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ПРЕДИСЛОВИЕ 

 

Представленный материал по дисциплине «Земельное право» 

ориентирован на студентов всех форм обучения по направлениям 

подготовки 40.03.01 – Юриспруденция, 40.05.04 – Судебная и проку-

рорская деятельность. Основная цель курса – сформировать у студен-

тов целостное и комплексное представление о земельном праве, ос-

новных этапах его формирования и развития, а также сущности зе-

мельно-правовых институтов общей и особенной частей. Учебное по-

собие представляет собой изложенную в сжатом виде основополага-

ющую информацию о земельном праве как об отрасли права, регули-

рующей общественные отношения в сфере использования и охраны 

земель. 

Структура дисциплины определена внутренней логикой постро-

ения земельного права и включает в себя два основных раздела – об-

щую и особенную части. Общая часть изучает правовые институты, 

регулирующие порядок использования и охраны всех земель безотно-

сительно к их категории, особенная часть содержит нормы права, от-

носящиеся к земельным участкам отдельных категорий. 

Для удобства пользования каждая глава издания снабжена крат-

ким планом и заданиями, выполнение которых позволит студентам 

самостоятельно оценить уровень и качество освоения учебного мате-

риала. 
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ВВЕДЕНИЕ 

 

Курс земельного права составляет важнейший компонент си-

стемы высшего юридического образования. Это обусловлено специ-

фическими функциями юридического знания и ролью земельного 

права в формировании научного мировоззрения, теоретических и 

практических знаний, навыков и умений студентов. Земельное право 

традиционно представляет собой совокупность правовых норм, кото-

рые регулируют общественные отношения в сфере использования и 

охраны земель. Поэтому содержание учебного курса в значительной 

степени определяется структурой отрасли земельного права, включа-

ющей в себя общую и особенную части.  

Основная цель учебного пособия – формирование у студентов 

комплексных знаний об основных правовых институтах земельного 

права, содержании и сущности правового регулирования обществен-

ных отношений в сфере использования и охраны земель, а также ме-

сте и роли земельного права в системе законодательства Российской 

Федерации. Учебная дисциплина выступает составной частью воспи-

тания и подготовки высококвалифицированного юриста на основе до-

стижений науки земельного права в системе высшего юридического 

образования.  

По окончании изучения учебной дисциплины «Земельное пра-

во» студент должен:  

 – иметь представление о предмете, методе и принципах зе-

мельного права; специфике земельных отношений; конституционных 

основах и источниках земельного права; системе земельного права; 

механизме реализации земельноправовых норм; охране земель; о пра-

вах на землю и возможностях их реализации; формах платы за землю; 

об органах государственного управления земельным фондом и их 

функциях; видах и характере ответственности за земельные правона-

рушения; о правовых режимах земель сельскохозяйственного назна-

чения, земель населенных пунктов, земель промышленности и иного 

специального назначения, земель особо охраняемых территорий, зе-

мель лесного фонда, водного фонда и земель запаса;  



9 

 – знать содержание важнейших источников земельного права;  

 – уметь толковать и применять законы и другие нормативно-

правовые акты; обеспечивать соблюдение требований законодатель-

ства в деятельности государственных органов, физических и юриди-

ческих лиц; юридически правильно квалифицировать факты и обстоя-

тельства конкретных судебных дел; разрабатывать документы право-

вого характера; осуществлять правовую экспертизу нормативных ак-

тов, давать квалифицированные юридические заключения и консуль-

тации; принимать правовые решения и совершать иные юридические 

действия в точном соответствии с законом; распознавать и устанавли-

вать факты земельных правонарушений, определять меры ответ-

ственности виновных; предпринимать необходимые меры к восста-

новлению нарушенных прав; систематически повышать свою профес-

сиональную квалификацию; изучать законодательство и практику его 

применения; ориентироваться в специальной литературе;  

 – владеть навыками юридической квалификации фактов и об-

стоятельств, возникающих в процессе правового регулирования зе-

мельных отношений, толковать и применять законодательство.  
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Глава 1. ПРЕДМЕТ, МЕТОД, ФУНКЦИИ, СИСТЕМА,  

ИСТОЧНИКИ ЗЕМЕЛЬНОГО ПРАВА. ПРИНЦИПЫ  

ЗЕМЕЛЬНОГО ПРАВА. ЗЕМЕЛЬНЫЕ ПРАВООТНОШЕНИЯ 

 

1. Земля как экономическая, политическая и правовая категория. 

2. История развития земельного права в России. 

3. Понятие, предмет и метод земельного права. 

4. Соотношение земельного права и других отраслей права. 

5. Система земельного права. 

6. Принципы земельного права. 

7. Понятие и виды земельных правоотношений. 

 

1. Земля как экономическая, политическая и правовая категория 

 

По поводу земли складываются разнообразные отношения, ко-

торые определяются ее особенностями. Земля рассматривается как 

экономическая, политическая и правовая категории.  

Как экономическая категория она выступает важнейшим объек-

том хозяйствования, объектом собственности и иных вещных и обяза-

тельственных прав, основным видом недвижимого имущества (зе-

мельной недвижимостью), а также объектом охраны.  

Будучи политической категорией, земля является территорией, 

пределом осуществления государственной власти.  

Как правовая категория она представлена земельными участка-

ми (их частями), имеющими установленные границы, площадь, ме-

стоположение, правовой статус, другие характеристики, определяе-

мые целью предоставления, а также режимом использования и охра-

ны. Это во многом определяет экономическое, политическое, соци-

альное, в том числе и правовое значение земли. 

Земля выступает в двуедином качестве: как природный объект и 

объект хозяйствования. Как природный объект она существует без 

всякого содействия со стороны человеческого общества, являясь ба-

зисом его существования и деятельности. Земля представляет собой 

основной природный объект окружающей среды, выполняет важней-

шие экологические функции. Как природный объект она является од-

новременно основным средством производства в сельском и лесном 

хозяйстве, поскольку ее плодородный слой – почва – служит основой 
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для ведения сельскохозяйственного и лесохозяйственного произ-

водств. Земля является единственным (за небольшими исключения-

ми) пространственно-территориальным базисом – местом размещения 

средств производства, зданий, строений, разнообразных сооружений. 

Естественное происхождение земли предопределяет ее социальную 

сущность. 

Земля для человека – важнейший объект материального мира, 

представляет особую ценность для человеческого общества: она 

единственное место обитания всех человеческих поколений, базис 

экосистем и производительных сил; на ней существует многообразие 

почвенно-климатических условий, влияющих на правовой режим ис-

пользования земель и многое другое. 

В силу этого земля имеет особый юридический статус: земля яв-

ляется основой жизни и деятельности народов, проживающих на со-

ответствующей территории (ст. 9 Конституции РФ, ст. 3 ЗК РФ); она 

дифференцируется по основному целевому назначению на категории 

земель (ст. 7 ЗК РФ) и по непосредственному целевому назначению 

на земельные угодья; может изыматься как у собственников, так и у 

пользователей для государственных или общественных нужд (ст. 49, 

50 ЗК РФ); подлежит обязательному использованию в соответствии с 

целевым назначением под страхом принудительного изъятия ее у лиц, 

нарушающих требования земельного законодательства, и т. д. 

 

2. История развития земельного права в России 

 
Этапы развития российского земельного права: 

1. Период разобщенного правового регулирования – с Киевской 

Руси до 1861 г. 

2. Крестьянская реформа 1861 г. 

3. Столыпинская земельная реформа (1906 – 1911 гг.). 

4. Советский период (1917 – 1990 гг.). 

5. Современный этап развития земельного законодательства 

(начиная с 1993 г.). 

Первый этап. Феодальное поземельное право в период  

IX – XVIII вв. 

Киевская Русь (IX – XII вв.). Большую часть территории Восточ-

ной Европы в VI – VII вв. занимали славянские племена. Восточные 
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славяне жили родовыми общинами. Начиная с VI в. происходит про-

цесс разложения первобытнообщинного строя. Появляется частная 

собственность на орудия земледелия, предметы обихода, продукты 

труда и владение участком пахотной земли, которое было связано с 

переделом земли в общине. Родовая община заменяется соседской 

общиной. 

Идет процесс формирования господствующего класса, состоя-

щего из родоплеменных вождей, военачальников и их приближенных – 

дружинников. Родоплеменная знать, захватывая земли, не сгоняла 

крестьян с земли, а заставляла их платить подати («полюдье»), пре-

вращала их в зависимое население. Крестьяне-общинники должны 

были платить собственнику земли оброк или барщину. 

В IX в. на территории восточных славян образуется единое 

Древнерусское государство – Киевская Русь. Племенные земли объ-

единяются под властью киевских князей. К этому времени устанавли-

вается феодальная собственность на землю и формируются классы 

феодалов-землевладельцев и феодально-зависимых крестьян. В ре-

зультате захвата большей части земель князьями и боярами подавля-

ющее число ранее свободных крестьян-общинников стало феодально-

зависимым населением. 

В XI – XII вв. выделяется боярство как особое сословие и 

оформляется его правовое положение. Формируется институт васса-

литета, представлявший собой особую систему отношений с князем-

сюзереном, обусловленных землевладением, на основе договора о 

службе. 

С ростом феодального землевладения усиливалась политическая 

власть феодалов. Они получали от своих сюзеренов-князей иммуни-

теты, освобождались от платежа дани, получали право иметь свою 

дружину, судить зависимое от них население, проживавшее на их 

землях. Крупная феодальная собственность становится неразрывно 

связанной с политической властью, управлением государством. Госу-

дарственного аппарата как такового в то время не было, и управление 

государством осуществлялось одновременно с управлением двором, 

хозяйством князя. 

В это время возникают различные виды феодальной собствен-

ности на землю в зависимости от того, каким феодалам она принад-

лежала, на какой ступени феодальной лестницы они находились. Са-
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мым крупным землевладельцем был князь, который раздавал свои 

земли за службу боярам-вассалам. Они, в свою очередь, раздавали 

землю своим боярам. Владение полученными в качестве вознаграж-

дения за службу князю землями приобрело наследственный характер 

и называлось вотчинным. Земли, владение которыми носило услов-

ный характер, т. е. было обусловлено службой, стали называться по-

местьями. 

После принятия в Х в. христианства как государственной рели-

гии значительная часть земель сосредоточилась в руках церкви, мона-

стырей, духовенства. На Руси складываются церковные организации 

и церковная юрисдикция. Церковь получила право на приобретение 

земель, населенных деревень, осуществление суда.  

Одновременно существовало общинное владение землей. Част-

ной поземельной собственности в этот период не существовало. Кре-

стьяне-общинники сообща владели землей, принадлежащей общине. 

Все совершеннолетние мужчины, входившие в состав общины, имели 

равное право на участок пахотной земли.  

Русская Правда – первый русский писаный памятник обычного 

права. Специальных статей о праве собственности на землю в Русской 

Правде не было. Однако охране права собственности уделялось много 

внимания. Так, за перепахивание межи устанавливался очень круп-

ный штраф – 12 гривен. Суровые наказания вводились за незаконное 

пользование чужим имуществом, порчу межевых знаков. В Про-

странной редакции Русской Правды, связанной с именем Владимира 

Мономаха, предусматривался особый порядок наследования недви-

жимости (земли). Такие привилегии имели лица, именовавшиеся в 

Русской Правде как князья, бояре, князья мужи, княжеские тиуны, ог-

нищане. 

Период феодальной раздробленности (XII – XIV вв.). В XII в. 

Древнерусское государство распалось на самостоятельные княжества. 

Образовались три основных политических центра: Новгородско-

Псковская, Владимирская и Галицко-Волынская земли. 

В Новгородской и Псковской феодальных аристократических 

республиках самыми крупными землевладельцами были высшее ду-

ховенство, монастыри и церкви. Церкви и монастыри владели дерев-

нями, пригородными землями, рыбными угодьями. Монастыри вла-

дели землями на основании жалованных грамот, которые выдавались 
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им Великим Новгородом. К числу землевладельцев относились также 

средние феодалы, они назывались «житьи люди». Существовали и 

мелкие землевладельцы – своеземцы, имевшие небольшие участки 

земли и обрабатывавшие их своим трудом. 

Новгородское вече приглашало или избирало князей. Права кня-

зя определялись договором с городом. Князь не имел права приобре-

тать земли в Новгороде, отнимать по своему усмотрению земли у их 

владельцев и не мог раздавать земли новгородских волостей.  

Русь и Золотая Орда (XIII – XV вв.). Общественно-политический 

строй Руси был изменен в результате монгольского завоевания. Мон-

гольское право признавало все завоеванные земли собственностью 

хана. Князья были обращены в наместников хана и считались лишь 

владельцами земли. Русские князья получили ханские ярлыки на свои 

собственные вотчины. Земли тех людей, которые были обязаны пла-

тить дань, признавались собственностью хана, эти земли нельзя было 

купить и продать, заложить, подарить и т. п. 

Общинное землевладение сохранилось. Размер земельного 

участка крестьянина-общинника (земельный участок назывался 

«выть», или «жеребий») определялся его имущественным состоянием. 

Владелец участка имел право передать его по наследству, сдать внаем 

и продать с соблюдением условия, что тот, кто приобретал землю, 

брал на себя и «тягло», лежавшее на этом участке земли. 

Русское централизованное государство (начало XIV – первая 

половина XVI в.). После победы на Куликовом поле Московское кня-

жество стало центром объединения русских земель. В это время идет 

процесс развития поземельной собственности, захвата общинных зе-

мель феодалами. Московский великий князь был самым крупным фе-

одалом, обладавшим княжеским доменом. Он владел дворцовыми и 

черносошными землями. Дворцовые земли принадлежали самому 

князю и его семье, из состава этих земель раздавались земли за служ-

бу. Черносошные земли принадлежали князю как «государю», т. е. 

как главе государства. Московский князь раздавал дворянам в «слу-

жилое» владение, т. е. на время службы или за службу, земли – поме-

стья. Владельцы поместных земель не имели права их отчуждать и 

передавать по наследству. 
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Власть князя переходит по наследству от отца к старшему сыну. 

Утверждается принцип первородства и единонаследия, в результате 

чего земля не делилась на уделы между всеми сыновьями князя. 

Бояре и «вольные слуги», получившие земли от великого князя, 

имели право их продажи, залога, дарения, мены. Однако землевла-

дельцы были обязаны нести военную службу. Такая форма феодаль-

ного землевладения называлась «вотчина». 

Сословно-представительная монархия (вторая половина XVI – 

XVII в.). В этот период оформляется исключительное право феодалов 

на землю и феодально-зависимых крестьян, проживавших на ней, 

имевшее ярко выраженный сословный характер. Судебник 1497 г. – 

первый русский законодательный акт – содержал ряд положений о 

защите границ феодальной земельной собственности и предусматри-

вал за это преступление наказания. В Судебнике 1550 г. эти наказания 

были усилены. 

В 1565 г. Иван IV в целях подавления оппозиционного боярства 

разделил всю территорию государства на опричнину и земщину.  

В состав опричных земель были включены княжеско-боярские земли. 

Конфискованные земли были розданы служилым людям. В результате 

поместье стало основной формой феодального землевладения вместо 

боярской вотчины. Были предприняты меры по ограничению церков-

ного землевладения, запрещена покупка вотчин монастырями и выс-

шим духовенством без ведома царя.  

В Соборном Уложении 1649 г. патриарху, митрополиту и мона-

стырям было запрещено покупать у служилых людей вотчины, при-

нимать их в заклад и на «помин» души. 

Создается система приказов – органов центрального управления, 

которые были подчинены царю и Боярской думе. Например, Помест-

ный приказ наделял служилых людей поместьями, давал разрешения 

на все сделки с землей и регистрировал их. 

Главы 16 и 17 Уложения были специально посвящены помест-

ному и вотчинному землевладению. Помещики не могли свободно 

распоряжаться своей землей, продавать ее или закладывать. Продажа 

земли допускалась только на основании царского указа. Однако Уло-

жение предоставляло право обмена поместий, в том числе и на вотчи-

ны. Допускался обмен разных по площади поместий (ст. 3 Уложения), 

что давало возможность за счет разницы площадей совершать факти-
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чески сделки купли-продажи поместий. Статья 14 Уложения не до-

пускала передачу поместий иностранцам. 

Правовой режим вотчин определялся в гл. 17 Уложения. Владе-

лец вотчины имел значительно более широкие права по распоряже-

нию своими землями. Вотчина могла быть продана, заложена, пере-

дана по наследству. Сделка купли-продажи вотчины должна была ре-

гистрироваться в Поместной палате. Право родового выкупа было од-

ним из элементов режима вотчинного землевладения. Оно заключа-

лось в преимущественном праве наследников вотчинника выкупить 

ранее отчужденные вотчинные земли. Право родового выкупа огра-

ничивало право собственности покупателя, поскольку наследники 

могли в течение 40 лет выкупить вотчину. Однако на неродовые вот-

чины право выкупа не распространялось. 

Абсолютная монархия (вторая половина XVII – XVIII в.). В этот 

период завершается длительный процесс установления единого пра-

вового режима поместий и вотчин. Указ Петра I от 23 марта 1714 г.  

о единонаследии расширил права дворян на земли, установил единый 

правовой режим вотчинного и поместного землевладения. Поместья и 

вотчины стали именоваться недвижимостью. Были предусмотрены 

ограничения распоряжения недвижимым имуществом, его нельзя бы-

ло закладывать, а продать можно было только в виде исключения «по 

нужде» с уплатой высокой пошлины. Передать недвижимость по 

наследству можно было только одному из сыновей, а в случае их от-

сутствия – одной из дочерей, чтобы избежать дробления земельных 

владений. 

Право собственности на землю продолжало оставаться одной из 

важнейших привилегий дворянства, однако оно было связано с обя-

занностью несения службы. Вместе с тем право собственности на 

землю было ограничено. Указ от 10 декабря 1719 г. разрешал дворя-

нам, купцам и «всяких чинов» людям искать минералы на любой зем-

ле, в том числе и частновладельческой, и строить заводы и рудники 

по добыче и переработке полезных ископаемых. 

В 1731 г. в самом начале правления Анны Иоанновны дворяне 

добились отмены ограничений на продажу имений, их залог и пере-

дачу по наследству. В 1782 г. Екатерина II издает указ о праве соб-

ственника земли не только на землю, но и на недра. Указом 1762 г.  

о вольностях дворянских и Жалованной грамотой дворянству 1785 г. 
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были отменены обязательная служба дворян и право государства от-

бирать землю в случае отказа от службы. 

Второй этап. Крестьянская реформа 1861 г. 

Самое значительное событие второй половины XIX в. – кре-

стьянская реформа 1861 г., осуществленная на основе ряда законода-

тельных актов: Манифеста от 19 февраля 1861 г. об освобождении 

крестьян от крепостной зависимости; Общего положения о крестья-

нах, вышедших из крепостной зависимости; Положения об устрой-

стве дворовых людей; Положения о выкупе; Положения о губернских 

и уездных по крестьянским делам учреждениях; четырех местных по-

ложений о поземельном устройстве крестьян в разных губерниях Рос-

сии; Правил о порядке приведения в действие положений о крестья-

нах.  

Вопрос о предоставлении земли бывшим крепостным крестья-

нам был решен путем обязательного наделения крестьян землей (уса-

дебной и полевой) за выкуп. Крестьяне наделялись землей не в соб-

ственность, а в постоянное пользование, за что были обязаны отбы-

вать в пользу помещиков повинности работой или деньгами.  

Надельные земли становились собственностью крестьян только 

после выкупа их по установленной цене. Для выкупа полевой земли 

требовалось согласие помещика. В течение 9 лет надельные земли не 

могли отчуждаться. По истечении этого срока, пока не была погашена 

выкупная ссуда, для отчуждения надельных земель требовалось спе-

циальное разрешение губернского присутствия. Запрещалось также 

закладывать надельные земли для получения ссуды. 

Реформа 1861 г. сохранила две исторически сложившиеся ос-

новные формы землевладения: общинное землевладение, существо-

вавшее на большей части территории России, и подворное землевла-

дение – главным образом на западе страны.  

Общинное владение землей подразумевало предоставление каж-

дому из своих членов равного участия в мирских делах и использова-

ния земли. Крестьянин лишался права владения общинными землями 

и угодьями без какой-либо компенсации в том случае, если пересе-

лялся в другое место жительства. Свой участок земли крестьянин в 

этом случае оставлял безвозмездно общине. Правила общинного зем-

левладения предусматривали, что крестьянин имел право пользования 
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своей частью земли, но был не вправе уступить ее, иначе говоря, про-

дать другому лицу. 

Третий этап. Столыпинская земельная (аграрная) реформа 

(1906 – 1911 гг.) 

Радикальные изменения земельного строя России прежде всего в 

направлении разрушения общины, связывавшей свободное развитие 

крестьянских хозяйств, были осуществлены после революции 1905 г. 

Столыпинская аграрная реформа началась с Указа от 9 ноября 1906 г. 

«О дополнении некоторых постановлений действующего закона, ка-

сающегося крестьянского землевладения и землеустройства». Каж-

дый домохозяин – член общины получал право требовать от общины 

выделения ему единого земельного надела в собственность. 

В последующем этот Указ был утвержден Государственной Ду-

мой в качестве Закона от 14 июня 1910 г., который дополнительно 

признал всех крестьян частными собственниками земли в тех общи-

нах, где земельные переделы не проводились в течение последних  

24 лет. Принципиально важные моменты этих Указа и Закона состоя-

ли в следующем. 

В обществах, в которых длительное время не проводилось об-

щих переделов, общинный порядок землевладения считался упразд-

ненным. Общества признавались перешедшими к подворному поряд-

ку землевладения, а отдельные домохозяева – частными собственни-

ками находившихся в их владении земельных участков. Каждому до-

мохозяину во всех обществах с общинным порядком землевладения 

предоставлялось право во всякое время, а не только при общих пере-

делах требовать закрепления его участка надельной земли в частную 

собственность. Домохозяин получал также право требовать выделе-

ния из общинных земель в частную собственность участка надельного 

землевладения, находящегося в пользовании двора, даже если его 

размеры превышали норму, причитающуюся на долю двора в данном 

сельском обществе на момент выдела. Домохозяин имел право вместо 

закрепленных за ним чересполосных участков требовать выделения 

ему «отруба» или «хутора», т. е. объединения всех разрозненных 

участков в одном месте и перенесения туда усадьбы. Эта мера должна 

была содействовать процессу создания крепких крестьянских хо-

зяйств, не зависимых от общинных порядков. 
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Был ограничен принцип семейной собственности в крестьян-

ском дворе. Предусматривалось, что собственником участка земли, 

закрепленного за двором, равно как и имущества двора, признается не 

двор в целом, а единолично домохозяин, т. е. глава семьи. 

Основной целью регулирования отношений частной собствен-

ности на землю в первую очередь на селе являлось стимулирование 

экономического развития сельского хозяйства в России. 

Четвертый этап. Советский период (1917 – 1990 гг.) 

Первым законодательным актом советского государства стал 

Декрет «О земле», принятый на II съезде Советов рабочих и солдат-

ских депутатов 26 октября (8 ноября по новому стилю) 1917 г. В «Де-

крете о земле» провозглашалось: «земля – общая, земля принадлежит 

рабоче-крестьянскому государству». В Декрете зафиксированы:  

1) многообразие форм землепользования (подворное, хуторское, об-

щинное, артельное); 2) конфискация помещичьих земель и имений;  

3) переход конфискованных земель и имений в распоряжение волост-

ных земельных комитетов и уездных Советов крестьянских депута-

тов; 4) переход земли в достояние государства с последующей без-

возмездной передачей ее крестьянам; 5) отмена права частной соб-

ственности на землю; 6) запрет применения наемного труда. 

В дальнейшем были приняты Декрет СНК от 29 декабря 1917 г. 

«О запрещении сделок с недвижимостью», Декрет ВЦИК от 27 мая 

1918 г. «О лесах», Декрет СНК РСФСР от 30 апреля 1920 г. «О недрах 

земли».  

В 1918 г. в Конституции РСФСР были закреплены принцип со-

циализации земли, отмена частной собственности, земля стала обще-

народным достоянием и предоставлялась гражданам бесплатно на 

общих правах. В 1919 г. в законе «О социалистическом землеустрой-

стве и о мерах перехода к социалистическому земледелию» земля 

окончательно закреплялась за государством. 

В период Новой экономической политики (НЭПа) 1921 – 1929 гг. 

началась кодификация земельного законодательства. Цель – создать 

стройный, доступный пониманию каждого земледельца свод законов 

о земле. В 1922 г. был принят Земельный кодекс РСФСР, вводивший 

в оборот такое понятие, как «трудовое землепользование». Данный 

вид пользования землей предусматривал возможность использовать 

максимальный объем прав для сельскохозяйственного производства 
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без ограничений по срокам использования земли, но с сохранением 

государственной монополии на владение ею. В основных положениях 

данного Кодекса подтверждалось, что вся земля в пределах РСФСР, в 

чьем бы ведении она ни находилась, является собственностью рабоче-

крестьянского государства и образует единый государственный зе-

мельный фонд. 

Первым законом СССР, определившим правовой режим всех ка-

тегорий земель, стали «Общие начала землепользования и земле-

устройства», утвержденные ЦИК СССР 15 декабря 1928 г.  

Земельное право в период 1930 – 1941 гг. Главное внимание уде-

лялось регулированию использования сельскохозяйственных земель. 

3 сентября 1932 г. было принято постановление ЦИК и СНК СССР  

«О создании устойчивого землепользования колхозов», в соответ-

ствии с которым при сохранении незыблемости государственной соб-

ственности на землю за каждым колхозом закреплялась земля, нахо-

дящаяся в его трудовом пользовании, и запрещались всякие переделы. 

Примерный устав сельскохозяйственной артели, принятый Вто-

рым Всесоюзным съездом колхозников-ударников, был утвержден 

СНК СССР и ЦК ВКП(б) 17 февраля 1935 г. Устав предусматривал, 

что земля закреплялась за артелью в бессрочное пользование (навеч-

но), устанавливалось право на приусадебное землепользование кол-

хозных дворов и определялись размеры приусадебного землепользо-

вания. 

Конституция СССР 1936 г. признала землю, ее недра, воды и ле-

са в СССР государственной собственностью, т. е. всенародным досто-

янием. Земля, используемая колхозами, закреплялась за ними в бес-

платное и бессрочное пользование, т. е. навечно. Каждый колхозный 

двор мог иметь в пользовании небольшой приусадебный участок зем-

ли и в личной собственности подсобное хозяйство на этом участке. 

Земельное право в период 1941 – 1945 гг. В годы Великой Отече-

ственной войны особое внимание уделялось расширению использова-

ния сельскохозяйственных земель для столь необходимого в то время 

увеличения производства продовольствия и сырья. Так, 1 марта 1942 г. 

было принято постановление СНК СССР «О разрешении колхозам 

производить посевы на неиспользуемых пахотных землях смежных 

колхозов». Постановлением СНК СССР и ЦК ВКП(б) от 7 апреля 

1942 г. «О выделении земель для подсобных хозяйств под огороды 
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рабочих и служащих» предпринимаются меры по развитию индиви-

дуального огородничества рабочих и служащих. 

Земельное право в период 1946 – 1990 гг. В 1945 г. после окон-

чания войны в состав СССР вошли территории Западной Украины, 

Калининградской области, южная часть острова Сахалин и Куриль-

ские острова. Особого законодательного акта о национализации земли 

Западной Украины и Калининградской области принято не было. 

Считалось, что национализация земли вытекала из факта включения 

этих территорий в состав СССР. Однако национализация земли на 

территориях Южного Сахалина и Курильских островов была прове-

дена на основе Указа Президиума Верховного Совета СССР от 2 фев-

раля 1946 г. «О национализации земли, банков, промышленных и 

коммунальных предприятий, железнодорожного и водного транспор-

та и средств связи южной части острова Сахалин и Курильских ост-

ровов». 

13 декабря 1968 г. были приняты Основы земельного законода-

тельства Союза ССР и союзных республик, игравшие важную роль в 

регулировании земельных отношений. Значение Основ заключается в 

том, что этот законодательный акт содержал много принципиально 

новых норм и явился основой формирования новых в земельном пра-

ве институтов. Так, впервые были выделены категории земель водно-

го фонда и земель населенных пунктов. Был предусмотрен особый 

раздел, посвященный государственному земельному кадастру. Осно-

вы закрепили принцип приоритета использования земель сельскохо-

зяйственного назначения. 

Принятие Основ земельного законодательства Союза ССР и со-

юзных республик явилось базой для кодификации всего законода-

тельства о природных ресурсах: в 1970 г. были приняты Основы вод-

ного законодательства Союза ССР и союзных республик, в 1975 г. – 

Основы законодательства Союза ССР и союзных республик о недрах, 

в 1977 г. – Основы лесного законодательства Союза ССР и союзных 

республик. 

28 февраля 1990 г. были приняты Основы законодательства Со-

юза ССР и союзных республик о земле. Рассматривая этот законода-

тельный акт с современных позиций, его значение можно оценить как 

первую попытку восстановить право частной собственности на зем-

лю. Основы (ст. 5) предусмотрели титул «право пожизненного насле-
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дуемого владения земельным участком» как завуалированную форму 

частной собственности. Впоследствии этот титул был закреплен и 

российским законодательством. 

Пятый этап. Современный этап развития земельного зако-

нодательства (начиная с 1993 г.). 

24 декабря 1993 г. Президент Российской Федерации принял 

Указ № 2228 о приведении законодательства Российской Федерации в 

соответствие с Конституцией Российской Федерации. Он отменил 

часть ЗК РСФСР, ряд статей Закона о крестьянском (фермерском) хо-

зяйстве, Закон об аграрной реформе, восемь статей Закона о зерне. 

В соответствии с Указом Президента Российской Федерации 

«Об основных положениях Государственной программы приватиза-

ции государственных и муниципальных предприятий в Российской 

Федерации после 1 июля 1994 г.» продолжалась приватизация земель. 

Еще более важное значение имеет Указ Президента Российской 

Федерации «О реализации конституционных прав граждан на землю» 

от 7 марта 1996 г., также расширяющий земельную реформу. Указом 

предусмотрены важные меры по закреплению прав граждан на зе-

мельные участки и доли и на свободное распоряжение ими в самых 

различных формах для развития сельскохозяйственного производства, 

свободного выхода для организации фермерских хозяйств; не ограни-

чиваются размеры приусадебных участков; предоставлено право на 

получение земли специалистам сельского хозяйства; предусмотрено 

право местных органов власти выкупа у крестьян земельных долей 

для перепродажи их другим лицам, желающим вести сельскохозяй-

ственное производство, и т. д. 

Земельный кодекс (ЗК) РФ был принят 25 октября 2001 г.  

№ 136-ФЗ. Он является основным документом, определяющим зе-

мельные отношения в России. В Кодексе определены правила владе-

ния землей, арендные отношения, охрана и использование земли. 

В Земельном кодексе РФ рассматриваются следующие понятия: 

 охрана земли; 

 сельское и лесное хозяйство; 

 нанесение ущерба окружающей среде; 

 возникновение и прекращение права владения землей; 

 оценка, мониторинг и землеустройство. 
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3. Понятие, предмет и метод земельного права 

 

Земельное право – это совокупность правовых норм, регулиру-

ющих отношения по использованию и охране земли как природного 

ресурса, как условия и средства производства в целях организации ее 

рационального использования и охраны, улучшения и воспроизвод-

ства плодородия почв, охраны прав и законных интересов субъектов 

земельных отношений. 

Земельное право – это комплексная отрасль права, поскольку 

отношения, складывающиеся по поводу земли, представляют собой 

комплекс имущественных, управленческих и, наконец, экологических 

отношений. В силу этого они регулируются нормами различных от-

раслей права: земельного, гражданского, административного, эколо-

гического. 

Впервые определение предмета земельного права в учебной ли-

тературе появилось в 1958 г. И уже тогда не было единого подхода к 

предмету правового регулирования. Большинство ученых (В. К. Гри-

горьев, Н. Д. Казанцев) считало, что предметом земельного права вы-

ступают отношения, складывающиеся по поводу земли, т. е. соб-

ственно земельные отношения, которые в результате регламентации 

нормами советского земельного права приобретают характер земель-

ных правоотношений. Однако некоторые ученые (Г. А. Аксененок,  

Б. В. Ерофеев) предлагали конструировать предмет земельного права, 

включая в него не только собственно земельные отношения, но и те, 

которые подразумевают использование иных объектов, тесно связан-

ных с землей: недр, вод, лесов. Поскольку земля и другие природные 

ресурсы до известного времени находились в исключительной госу-

дарственной собственности, то параллельно шла дискуссия о характе-

ре этих отношений, о том, являются ли они имущественными.  

Единственное монографическое исследование о предмете зе-

мельного права было опубликовано в 1981 г. А. Е. Ереновым,  

Н. Б. Мухитдиновым, Л. В. Ильяшенко. 

Предметом земельного права являются общественные отноше-

ния, урегулированные нормой земельного права, складывающиеся по 

поводу использования и обеспечения охраны земельных участков, а 

также управления земельным фондом Российской Федерации. 
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Таким образом, в предмет земельного права входят две группы 

отношений: использование земли и ее охрана. Можно считать, что в 

первом случае объектом земельных отношений выступает земля как 

природный ресурс, а во втором – как природный объект. 

Предмет правового регулирования, его границы могут быть 

уточнены с помощью метода, присущего той или иной отрасли права.  

Методом земельного права является совокупность юридических 

приемов и способов воздействия на участников земельно-

имущественных отношений. Методы земельного права, с помощью 

которых регулируются земельные правоотношения в Российской Фе-

дерации, представлены двумя вариантами – это административно-

правовой метод (метод власти и подчинения) и гражданско-правовой 

(метод дозволения).  

Императивный метод – это метод воздействия посредством обя-

зательных к исполнению предписаний и запретов. Данный метод ис-

ключает юридическое равенство сторон, автономию воли субъектов, 

предполагая отношения власти и подчинения. 

Диспозитивный метод – это метод определения пределов пове-

дения участников земельных отношений, предоставляющий им воз-

можности свободно и самостоятельно регулировать свои взаимоот-

ношения в установленных пределах. 

 

4. Соотношение земельного права и других отраслей права 

 

1. Земельное право и природоресурсное право.  

Соотношение природоресурсного и земельного права обуслов-

лено неразрывной связью поверхностного слоя земли со многими 

другими природными ресурсами.  

Между тем, отношения по использованию земель и отношения 

по использованию иных природных ресурсов имеют принципиальные 

отличия, не позволяющие устанавливать для них единый правовой 

режим. 

Земельное право регулирует отношения, связанные с распреде-

лением, использованием и охраной земель. Причем под их использо-

ванием понимается обратимое использование земель, т. е. не сопро-

вождающееся их безвозвратным изъятием, нарушением целевого 

назначения почвенного слоя. Именно здесь проходит раздел между 



25 

отношениями, составляющими предмет правового регулирования зе-

мельного и природоресурсного права. 

При пользовании лесами, недрами, животным миром примене-

ние норм земельного права обусловлено, как правило, неразрывной 

связью природных ресурсов с почвенным слоем. Поэтому применение 

норм земельного права в рассматриваемых природоресурсных отно-

шениях необходимо. В отличие от этого использование, например, 

живых и неживых ресурсов континентального шельфа исключитель-

ной экономической зоны и внутренних морских вод Российской Фе-

дерации не требует нарушения почвенного слоя. 

2. Соотношение земельного и экологического права.  

Соотношение земельного и экологического права состоит и в 

том, что в земельном праве содержатся нормы, предусматривающие 

специальные требования, которые обеспечивают сохранение окружа-

ющей среды. К таким нормам относятся требования охраны почв от 

загрязнения, определяющие порядок выбора мест размещения объек-

тов и т. п. Экологическое право содержит многочисленные нормы как 

общего, так и специального характера, реализация которых преследу-

ет цель обеспечения охраны земель, почв от неблагоприятного антро-

погенного воздействия. 

3. Соотношение земельного и гражданского права.  

Наибольшее соприкосновение земельное и гражданское право 

имеют в части регулирования имущественных отношений, возника-

ющих в сфере использования земли (отношения собственности и 

иных вещных прав на землю, обязательственные отношения). В то же 

время в основе гражданского и земельного права лежит различный 

подход к земле. Объектом ряда гражданских правоотношений являет-

ся земля, а точнее, земельные участки как недвижимость. Земельное 

право учитывает социальную значимость земли, ее объективную 

ограниченность и иные природные свойства. 

Центральным и основным законодательным актом гражданского 

права следует назвать Гражданский кодекс (ГК) РФ, который содер-

жит достаточно много норм, касающихся земли (ст. 130, 131; ч. 3 ст. 

209, 216; гл. 16; гл. 17). 

4. Земельное и аграрное право.  

Земельное право взаимодействует с аграрным правом, которое 

включает правовые нормы, используемые в ходе сельскохозяйствен-
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ного производства, стимулирующие и регулирующие его. В аграрное 

право включаются также нормы и требования трудового, природо-

охранного, гражданского, налогового и иных отраслей российского 

права. 

5. Земельное и международное право.  

Земельное право взаимодействует с международным правом, 

включающим среди других немало земельных требований. Согласно 

ст. 4 Земельного кодекса если международным договором Российской 

Федерации, ратифицированным в установленном порядке, определе-

ны иные правила, чем те, которые предусмотрены в Земельном кодек-

се, то применяются правила международного договора.  

 

5. Система земельного права 

 
Земельное право занимает самостоятельное место в общей си-

стеме права. Оно имеет свой предмет и методы правового регулиро-

вания и является структурным элементом в системе права. Однако как 

отрасль оно тоже имеет определенную систему, т. е. свое внутреннее 

строение. Первым составным элементом служат правовые нормы. Это 

кирпичики, из которых образуется здание правовой системы. Отдель-

ные правовые нормы объединяются в группы, регулируя однородные 

общественные отношения.  

Таким образом, под системой отрасли земельного права пони-

мается совокупность земельно-правовых институтов, каждый из ко-

торых состоит из группы земельно-правовых норм, регулирующих 

однородные, обладающие качественным единством виды земельных 

отношений. Два и более правовых института могут быть объединены 

в один сложный. 

Каждый отдельный правовой институт в зависимости от его со-

подчиненности с другими институтами и роли в регулировании зе-

мельных отношений располагается в системе отрасли земельного 

права в определенной последовательности. 

Институты, содержащие отправные, общие положения, действия 

которых распространяются на все или большинство регулируемых 

земельных отношений, составляют в своей совокупности общую 

часть земельного права, которая включает в себя: 

 институт права собственности на землю; 
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 институт использования земли (включает иные вещные права 

на землю); 

 институт государственного управления земельным фондом 

(включает в себя ряд институтов: землеустройства, предоставления и 

изъятия земли, кадастра недвижимости, контроля за использованием 

земель и т. д.); 

 институт охраны земель; 

 институт ответственности. 

Общая часть земельного права выражает то общее, что присуще 

правовому регулированию всех земель независимо от их категории и 

целевого назначения. 

Особенная часть земельного права имеет подчиненное положе-

ние по отношению к общей части и складывается из институтов, 

определяющих правовой режим отдельных категорий земель, выделя-

емых по основному целевому назначению. В соответствии с преду-

смотренными в законодательстве категориями земель особенная часть 

земельного права содержит следующие институты: 

 правовой режим земель сельскохозяйственного назначения; 

 правовой режим земель населенных пунктов; 

 правовой режим земель промышленности, транспорта, связи, 

радиовещания, телевидения, информатики и космического обеспече-

ния, обороны, безопасности и иного специального назначения; 

 правовой режим земель особо охраняемых территорий (земель 

особо охраняемых природных территорий, в том числе лечебно-

оздоровительных местностей и курортов, природоохранного природ-

но-заповедного, рекреационного, историко-культурного назначения, 

иных особо ценных земель); 

 правовой режим земель лесного фонда; 

 правовой режим земель водного фонда; 

 правовой режим земель запаса. 

 

6. Принципы земельного права 

 
Под принципами земельного права понимаются выраженные в 

нормах права, регулирующих земельные отношения, нормативно-

руководящие идеи, положения, которые определяют содержание от-
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расли земельного права, придают целостность и единство правовым 

нормам, объединенным по предмету и методу правового регулирова-

ния в земельное право. 

Сущность отрасли земельного права определяют три группы 

принципов: общие правовые, закрепленные в Конституции РФ, отрас-

левые принципы отрасли земельного права и специфические принци-

пы институтов земельного права, регулирующие общественные от-

ношения, присущие тому или иному институту земельного права. 

К общим (конституционным) принципам можно отнести: 

 принцип многообразия форм собственности (ст. 9 Конститу-

ции РФ); 

 гарантированности права частной собственности на землю (ст. 

36 Конституции РФ); 

 свободы владения, пользования и распоряжения землей, если 

это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и за-

конных интересов иных лиц (ст. 36 Конституции РФ); 

 верховенства федеральных законов при регулировании зе-

мельных отношений (ст. 36, 76, 90 Конституции РФ); 

 ограничения прав граждан на землю только на основании фе-

дерального закона в целях защиты основ конституционного строя, 

нравственности, здоровья, прав и законных интересов других лиц, 

обеспечения обороны и безопасности государства (ст. 55 Конститу-

ции РФ); 

 разграничения полномочий Российской Федерации и ее субъ-

ектов при регулировании земельных отношений (ст. 72, 76 Конститу-

ции РФ). 

В Земельном кодексе РФ формируются следующие отраслевые 

принципы (ст. 1): 

1. Учет значения земли как основы жизни и деятельности чело-

века, согласно которому регулирование отношений по использованию 

и охране земли осуществляется исходя из представлений о земле как 

о природном объекте, охраняемом в качестве важнейшей составной 

части природы, природном ресурсе, используемом в качестве сред-

ства производства в сельском хозяйстве и лесном хозяйстве и основы 

осуществления хозяйственной и иной деятельности на территории 

Российской Федерации, и одновременно как о недвижимом имуще-
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стве, об объекте права собственности и иных прав на землю (ст. 9,  

п. 3; ст. 40, п. 1; ст. 42, п. 4; ст. 42 ЗК РФ).  

2. Приоритет охраны земли как важнейшего компонента окру-

жающей среды и средства производства в сельском хозяйстве и лес-

ном хозяйстве перед использованием земли в качестве недвижимого 

имущества, согласно которому владение, пользование и распоряже-

ние землей осуществляются собственниками земельных участков 

свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде.  

3. Приоритет охраны жизни и здоровья человека, согласно кото-

рому при осуществлении деятельности по использованию и охране 

земель должны быть приняты такие решения и осуществлены такие 

виды деятельности, которые позволили бы обеспечить сохранение 

жизни человека или предотвратить негативное (вредное) воздействие 

на здоровье человека, даже если это потребует больших затрат (ст. 7, 

41, 42, 55, 74 Конституции РФ; ст. 41, 42, 43, 60 – 63, 71 – 76 ЗК РФ; 

Федеральные законы «Об охране окружающей природной среды» от 

10.01.2002 № 7-ФЗ, «О радиационной опасности населения» от 

09.01.1996 № 3-ФЗ, «О безопасном обращении с пестицидами и агро-

химиками» от 19.07.1997 № 109-ФЗ).  

4. Участие граждан, общественных организаций (объединений) 

и религиозных организаций в решении вопросов, касающихся их прав 

на землю, согласно этому принципу граждане Российской Федерации, 

общественные организации (объединения) и религиозные организа-

ции имеют право принимать участие в подготовке решений, реализа-

ция которых может оказать воздействие на состояние земель при их 

использовании и охране, а органы государственной власти и местного 

самоуправления, субъекты хозяйственной и иной деятельности обяза-

ны обеспечить возможность такого участия в порядке и в формах, ко-

торые установлены законодательством (п. 2 ст. 23, ст. 31 ЗК РФ).  

5. Единство судьбы земельных участков и прочно связанных с 

ними объектов, согласно которому все прочно связанные с земельны-

ми участками объекты следуют судьбе земельных участков, за ис-

ключением случаев, установленных федеральными законами (п. 4  

ст. 35 ЗК РФ, ст. 273 ГК РФ).  

6. Приоритет сохранения особо ценных земель и земель особо 

охраняемых территорий, согласно которому изменение целевого 

назначения ценных земель сельскохозяйственного назначения, зе-
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мель, занятых защитными лесами, земель особо охраняемых природ-

ных территорий и объектов, земель, занятых объектами культурного 

наследия, других особо ценных земель и земель особо охраняемых 

территорий для иных целей ограничивается или запрещается в поряд-

ке, установленном федеральными законами (подробнее: гл. 17, 18 ЗК 

РФ, «Закон об обороте земель», Лесной кодекс РФ от 04.12.2006  

№ 200-ФЗ (далее – ЛК РФ), Федеральный закон «Об особо охраняе-

мых природных территориях» от 14.03.1995 № 33-ФЗ).  

7. Платность использования земли, согласно данному принципу 

любое использование земли осуществляется за плату, за исключением 

случаев, установленных федеральными законами и законами субъек-

тов Российской Федерации (подробнее: гл. 10 ЗК РФ; гл. 31 Налого-

вого кодекса РФ (ч. 2) от 05.08.2000 № 117-ФЗ).  

8. Деление земель по целевому назначению на категории, со-

гласно этому правовой режим земель определяется исходя из их при-

надлежности к определенной категории и разрешенного использова-

ния в соответствии с зонированием территорий и требованиями зако-

нодательства (ст. 7, гл. 14 – 18 ЗК РФ).  

9. Разграничение государственной собственности на землю на 

собственность Российской Федерации, собственность субъектов Рос-

сийской Федерации и собственность муниципальных образований. 

Согласно принципу, правовые основы и порядок такого разграниче-

ния устанавливаются федеральными законами.  

10. Дифференцированный подход к установлению правового ре-

жима земель, в соответствии с которым при определении их правово-

го режима должны учитываться природные, социальные, экономиче-

ские и иные факторы.  

11. Сочетание интересов общества и законных интересов граж-

дан, когда регулирование использования и охраны земель осуществ-

ляется в интересах всего общества при обеспечении гарантий каждого 

гражданина на свободное владение, пользование и распоряжение 

принадлежащим ему земельным участком.  

В качестве принципа институтов земельного права можно гово-

рить о том, что земли сельскохозяйственного назначения имеют при-

оритет перед другими категориями. 

При регулировании земельных отношений применяется прин-

цип разграничения действия норм гражданского законодательства и 



31 

норм земельного законодательства в части регулирования отношений 

по использованию земель. Пунктом 3 ст. 3 ЗК РФ установлен приори-

тет земельного законодательства перед гражданским при регулирова-

нии имущественных отношений по владению, пользованию и распо-

ряжению земельными участками, так как гражданское законодатель-

ство содержит общие нормы регулирования имущественных земель-

ных отношений, а земельное – специальные. Поэтому если конкрет-

ное земельное правоотношение урегулировано специальной нормой, 

содержащейся в ЗК РФ или другом земельном правовом акте, то об-

щая норма гражданского законодательства Российской Федерации не 

применяется. 

 

7. Понятие и виды земельных правоотношений 

 
Земельные правоотношения – это общественные отношения, ко-

торые складываются между органами власти, организациями и част-

ными лицами по поводу распределения, использования и охраны зе-

мель и которые регулируются нормами земельного права. 

Субъектами земельных правоотношений, т. е. носителями прав и 

обязанностей в этих отношениях согласно законодательству является 

Российская Федерация, субъекты Российской Федерации, органы го 

сударственной власти, органы местного самоуправления, наделенные 

компетенцией по регулированию земельных отношений, физические 

и юридические лица, а также иные субъекты права. 

Общим объектом земельных правоотношений выступает земля 

как определенная часть земной поверхности. В зависимости от вида 

земельных правоотношений их объектом могут быть определенная 

категория земель, их часть. 

Непосредственным объектом земельных правоотношений явля-

ется земельный участок. Для того чтобы земельный участок был при-

знан объектом земельных правоотношений, он должен быть индиви-

дуализирован, т. е. должны быть определены его размер, границы и 

местоположение. 

Содержание земельных правоотношений составляют права и 

обязанности, установленные нормами земельного законодательства, в 

соответствии с которыми субъекты земельных правоотношений ис-

пользуют и обеспечивают охрану находящихся в их собственности, 
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владении, пользовании, аренде либо на иных основаниях земельных 

участков. 

Под правами субъекта земельного правоотношения понимается 

мера возможного (должного) поведения данного лица, если он обла-

дает правом на такое поведение. Права субъектов земельных право-

отношений можно классифицировать на две основные группы: 

1. Права на определенное поведение, которое выражается в дей-

ствии или бездействии. Например, собственник земельного участка 

вправе самостоятельно хозяйствовать на земле, вправе не предостав-

лять другим лицам сведений, составляющих коммерческую тайну, о 

порядке такого хозяйствования. В первом случае реализуется право 

на действие, во втором – право на бездействие. 

2. Права на требования от обязанных лиц определенного пове-

дения, которые осуществляются: 

а) в судебном порядке. Так, в случае принятия соответствующим 

органом решения об отказе гражданину в получении права на земель-

ный участок оно может быть обжаловано гражданином в суд, реше-

ние которого приостанавливает исполнение решения местной адми-

нистрации; 

б) в административном (несудебном) порядке. Так, земельные 

споры, т. е. требования определенного поведения от других лиц, ко-

торые уклоняются от выполнения этого требования, рассматриваются 

органами исполнительной власти по заявлению одной из сторон в ме-

сячный срок со дня поступления заявления. 

Под обязанностями субъекта земельных правоотношений пони-

мается установленный законом вид и объем должного поведения ли-

ца, которому, как правило, соответствуют субъективные права друго-

го лица. Обязанное поведение субъектов земельных правоотношений 

выражается в двух основных формах: 

1. Обязанность совершать какое-либо действие. Так, собствен-

ники земельных участков обязаны эффективно использовать землю  

в соответствии с ее целевым назначением, повышать плодородие почв 

и т. п. 

2. Обязанность не допускать совершения каких-либо действий 

(обязанность бездействия). Например, запрещается пользоваться зе-

мельным участком до установления границ этих участков в натуре (на 
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местности) и выдачи документов, подтверждающих право собствен-

ности, или пользования, или аренды. 

Возникновению, изменению и прекращению земельных право-

отношений предшествуют юридические факты – события или дей-

ствия (бездействие), с которыми право связывает определенные юри-

дические последствия. Обычно такими юридическими фактами счи-

таются договоры и административные акты исполнительных органов 

государственной власти субъектов Российской Федерации и органов 

местного самоуправления, а также судебные решения. 

 

Задания для самоконтроля 

1. Дайте определение понятия «земельное право» как отрасли 

права, науки и учебной дисциплины. 

2. Дайте определение понятия «земля» с различных точек зре-

ния. Предложите свои варианты, что еще может подразумевать это 

понятие: 

 земля как часть природной среды; 

 земля как объект собственности; 

 земля как объект хозяйствования; 

 земля как политическое пространство;  

 земля как правовое пространство;  

 земля (с вашей точки зрения). 

3. Заполните таблицу «Признаки земельного права». 

4. Дайте определение институтов земельного права. Со ссылкой 

на правовую позицию научных деятелей перечислите существующие 

институты. 

5. Перечислите формы выражения земельного права по иерар-

хии и укажите, в каком объеме они регулируют земельные правоот-

ношения. 

6. Из отдельных нормативных актов выпишите по пять норм 

диспозитивного и (или) императивного характера и на основе их ана-

лиза определите сущность земельно-правового метода регулирования 

общественных отношений. 

7. Приведите примеры норм земельного права, закрепляющих 

частноправовые и публично-правовые начала в регулировании зе-
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мельных отношений. Охарактеризуйте их соотношение и значение 

для регулирования земельных отношений. 

8. Перечислите функции земельного права и кратко характери-

зуйте каждую из них. 

9. Проанализируйте Определение Верховного суда РФ от 8 ап-

реля 2016 г. по делу № А41-1378/2015 и укажите, какие там упомина-

ются земельные права и какие обязанности соответствуют им. 

 

Темы рефератов 

1. Природоохранное право. Соотношение земельного и граждан-

ского права. Земельное и аграрное право. Земельное и международное 

право.  

2. Методы земельного права.  

3. Экологизация земельного и иных отраслей права.  

4. Административно-правовой метод. Гражданско-правовой ме-

тод. Сочетание административного и гражданско-правового методов. 

Историко-правовой и прогностический методы.  

5. Понятие и виды земельных правоотношений. Субъекты и объ-

екты земельных правоотношений.  

6. Содержание земельных правоотношений. Основания возник-

новения, изменения и прекращения земельных правоотношений.  
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Глава 2. ПРАВО СОБСТВЕННОСТИ НА ЗЕМЛЮ 

 

1. Понятие и виды права собственности на землю. 

2. Государственная собственность на землю. 

3. Муниципальная собственность на землю. 

4. Частная собственность на землю граждан и юридических лиц. 

 

1. Понятие и виды права собственности на землю 

 
Если рассматривать право собственности в объективном и субъ-

ективном смыслах, то это система правовых норм, регулирующих от-

ношения собственности на землю и являющихся центральным инсти-

тутом земельного права. 

Право собственности в субъективном смысле представляет со-

бой совокупность правомочий, раскрывающих возможность по вла-

дению, пользованию и распоряжению землей. 

Правомочие владения земельным участком как одно их трех 

правомочий права собственности – это предусмотренная законом 

возможность фактического обладания земельным участком как со-

ставной частью недвижимого имущества. Юридическое оформление 

данного права находит выражение в возможностях свободно пребы-

вать на предоставленном в собственность земельном участке; иметь и 

требовать соответствующую земельно-устроительную и другую 

правоустанавливающую документацию, экспликацию, схему земель-

ного участка, землеустроительный проект, регистрационный доку-

мент; охранять земельный участок (ставить забор, устанавливать 

иные внешние ограничительные знаки землепользования). 

Правомочие пользования – это основанная на законе возмож-

ность эксплуатации земельного участка, использования его в качестве 

средства производства, производительной силы, материального блага, 

возможность удовлетворения социальных, экономических, культур-

но-эстетических, экологических и иных потребностей за счет разно-

образных полезных функций земель. 

Правомочие распоряжения – это основанная на законе возмож-

ность определения юридической судьбы земельного участка. Соб-

ственник земли вправе изменить (в положительном смысле и направ-

лении) ее естественное состояние. К примеру, путем внедрения новой 
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научной системы земледелия, севооборотов, внесения известняка, 

гипса, доломита, песка, торфа, лесной подстилки, иных органических 

удобрений изменить структуру почвы, повысить ее плодородие, пу-

тем культурно-технической мелиорации или гидротехнической мели-

орации выровнить поверхность земли, повысить влажность, улучшить 

экологически полезные свойства своего земельного участка. 

Определение судьбы земельного участка собственником может 

выразиться и в изменении его правового режима путем передачи 

участка в аренду или под залог. Правомочие по распоряжению в 

условиях рыночных отношений может быть выражено в форме дого-

вора на продажу, мену, дарение земельного участка. 

Согласно ст. 9 Конституции РФ земля и другие природные ре-

сурсы могут находиться в частной, государственной, муниципальной 

и иных формах собственности. Также ст. 212 ГК РФ содержит поло-

жение о том, что в Российской Федерации признается частная, госу-

дарственная, муниципальная и иные формы собственности. 

 

2. Государственная собственность на землю 

 

Достаточно длительное время земля как ресурсы рассматрива-

лась как объект исключительной государственной собственности. 

Действующее законодательство устанавливает, что государ-

ственной собственностью являются земли, не находящиеся в соб-

ственности граждан, юридических лиц или муниципальных образова-

ний (п. 1 ст. 16 ЗК РФ). Таким образом, установлена своего рода пре-

зумпция принадлежности земельных участков государству, если они 

не закреплены за указанными субъектами. 

Государственная собственность делится на три вида: 

 собственность Российской Федерации в целом (федеральная);  

 собственность ее субъектов (региональная); 

 собственность муниципальных образований (муниципальная). 

Управление и распоряжение земельными участками, находящи-

мися в федеральной собственности или собственности субъектов Рос-

сийской Федерации, осуществляются соответственно Российской Фе-

дерацией и ее субъектами. От имени этих субъектов правомочия соб-

ственника осуществляют государственные органы в соответствии с их 

компетенцией. 
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В федеральной собственности находятся земельные участки  

(ст. 17 ЗК РФ): 

 которые признаны таковыми федеральными законами; 

 право собственности Российской Федерации на которые воз-

никло при разграничении государственной собственности на землю; 

 приобретенные Российской Федерацией по основаниям, 

предусмотренным гражданским законодательством. 

В собственности субъектов Российской Федерацией находятся 

соответственно земельные участки (ст. 18 ЗК РФ): 

 которые признаны таковыми федеральными законами; 

 право собственности субъектов Российской Федерации, на ко-

торые возникло при разграничении государственной собственности 

на землю; 

 приобретенные субъектами Российской Федерации по осно-

ваниям, предусмотренным гражданским законодательством; 

 безвозмездно переданные субъектам Российской Федерации 

из федеральной собственности. 

Согласно ст. 39, 30 земельные участки, находящиеся в феде-

ральной собственности, подлежат безвозмездной передаче в соб-

ственность: 

1) поселений, городских округов, генеральные планы и правила 

землепользования и застройки которых утверждены в порядке, уста-

новленном Градостроительным кодексом Российской Федерации 

(ГрК РФ), если такие земельные участки расположены на территориях 

соответствующих поселений, городских округов; 

2) муниципальных районов, схемы территориального планиро-

вания которых утверждены в порядке, установленном Градострои-

тельным кодексом Российской Федерации, если такие земельные 

участки расположены на межселенных территориях соответствующих 

муниципальных районов; 

3) субъектов Российской Федерации, если такие земельные 

участки в соответствии с утвержденными документами территори-

ального планирования субъектов Российской Федерации, проектами 

планировки и межевания территории предназначены для размещения 

объектов регионального значения; 

4) субъектов Российской Федерации – городов федерального 

значения Москвы, Санкт-Петербурга, Севастополя, если такие зе-

мельные участки расположены на территориях указанных субъектов 

Российской Федерации. 
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3. Муниципальная собственность на землю 

 

Муниципальная собственность на землю – самостоятельная 

форма собственности. К субъектам муниципальной собственности на 

землю относятся города, районы, поселки, сельские населенные пунк-

ты, волости, округа, префектуры. В соответствии с п. 2 ст. 11 ЗК РФ 

управление и распоряжение земельными участками, находящимися в 

муниципальной собственности, осуществляются органами местного 

самоуправления. В муниципальной собственности находятся земли в 

границах соответствующего муниципального образования.  

Согласно ст. 19 ЗК РФ в муниципальной собственности нахо-

дятся земельные участки: 

 которые признаны таковыми федеральными законами и при-

нятыми в соответствии с ними законами субъектов Российской Феде-

рации; 

 право муниципальной собственности на которые возникло 

при разграничении государственной собственности на землю; 

 приобретенные по основаниям, установленным гражданским 

законодательством; 

 безвозмездно переданные в муниципальную собственность из 

федеральной собственности. 

Если иное не предусмотрено другими федеральными законами, 

земельный участок, от права собственности на который собственник 

отказался, становится с даты государственной регистрации прекра-

щения права собственности на него собственностью городского окру-

га, городского или сельского поселения либо в случае расположения 

такого земельного участка на межселенной территории собственно-

стью муниципального района по месту расположения земельного 

участка. 

Земельные участки, находящиеся в собственности субъектов 

Российской Федерации, могут быть переданы безвозмездно в муни-

ципальную собственность в целях их предоставления отдельным ка-

тегориям граждан и (или) некоммерческим организациям, созданным 

гражданами. 
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4. Частная собственность на землю граждан и юридических лиц 

 

Субъектами права частной собственности на земельные участки 

являются граждане и юридические лица. Согласно п. 2 ст. 5 ЗК РФ 

права иностранных граждан, лиц без гражданства и иностранных 

юридических лиц на приобретение в собственность земельных участ-

ков определяются в соответствии с ЗК РФ и федеральными законами.  

Анализ действующего законодательства позволяет выделить не-

сколько ограничений: 

 иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные 

юридические лица не могут обладать на праве собственности земель-

ными участками, находящимися на приграничных территориях, пере-

чень которых устанавливается Президентом РФ в соответствии с фе-

деральным законодательством «О государственной границе Россий-

ской Федерации», и на иных особо установленных территориях Рос-

сийской Федерации в соответствии с федеральными законами; 

 иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные 

юридические лица – собственники зданий, строений, сооружений, 

находящихся на частных земельных участках, по общему правилу 

имеют, как и граждане России, преимущественное право покупки или 

аренды земельного участка, но Президент РФ может устанавливать 

перечень видов зданий, строений, сооружений, на которые это право 

не распространяется; 

 в соответствии с федеральным законом «Об обороте земель 

сельскохозяйственного назначения» иностранные граждане, лица без 

гражданства и иностранные юридические лица могут владеть, пользо-

ваться и распоряжаться земельными участками сельскохозяйственно-

го назначения только на праве их аренды. 

Объектом права частной собственности является индивидуаль-

но-определенный земельный участок как часть поверхности земли  

(в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостове-

рены в установленном порядке. Участки, отнесенные к землям, изъ-

ятым из оборота, вообще не могут предоставляться в частную соб-

ственность и быть предметом сделок. Участки, отнесенные к землям, 

ограниченным в обороте, предоставляются в частную собственность 
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только в случаях, установленных федеральными законами. Перечень 

изъятых из оборота и ограниченных в обороте земельных участков 

содержится в ст. 27 ЗК РФ. 

Существует два вида частной собственности на земельные 

участки: 

 индивидуальная (собственность граждан и собственность 

юридических лиц); 

 общая (общая совместная и общая долевая). 

На частного собственника возложена обязанность использовать 

земельный участок. Поэтому физическое или юридическое лицо, вла-

дея земельным участком, обязано и пользоваться им. Неиспользова-

ние земельного участка в течение определенного в законе срока слу-

жит основанием для привлечения лица к ответственности за наруше-

ние земельного законодательства и может служить основанием для 

изъятия такого участка. 

Собственник земельного участка в соответствии со ст. 40 ЗК РФ 

имеет право использовать (в установленном порядке) для собствен-

ных нужд имеющиеся на земельном участке общераспространенные 

полезные ископаемые, пресные подземные воды, а также закрытые 

водоемы в соответствии с законодательством Российской Федерации; 

возводить жилые, производственные, культурно-бытовые и иные зда-

ния, строения, сооружения в соответствии с целевым назначением зе-

мельного участка и его разрешенным использованием с соблюдением 

требований градостроительных регламентов, строительных, экологи-

ческих, санитарно-гигиенических, противопожарных и иных правил, 

нормативов.  

В то же время собственники обязаны использовать земельные 

участки в соответствии с их целевым назначением и принадлежно-

стью к той или иной категории земель и разрешенными способами, 

которые не должны наносить вред окружающей среде, в том числе 

земле как природному объекту; сохранять межевые, геодезические и 

другие специальные знаки, установленные на земельных участках в 

соответствии с законодательством; осуществлять мероприятия по 

охране земель, соблюдать порядок пользования лесами, водными и 

другими природными объектами и выполнять другие обязанности  

(ст. 42 ЗК РФ). 
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Правомочия владения, пользования и распоряжения земельным 

участком осуществляются собственником свободно, но не должны 

наносить ущерб окружающей среде и нарушать права и законные ин-

тересы третьих лиц. 

Во все времена устанавливались определенные ограничения 

права собственности. Ограничения прав на землю (включая право 

собственности) вызваны спецификой объекта прав: его ограниченно-

стью и незаменимостью. Ограничения права собственности могут 

возникать из федеральных законов, из договоров или судебных реше-

ний. Основания ограничения прав на землю могут быть предусмотре-

ны исключительно федеральными законами.  

Статья 56 ЗК РФ содержит положение о том, что могут устанав-

ливаться следующие ограничения: 

 особые условия использования земельных участков и режим 

хозяйственной деятельности в охранных, санитарно-защитных зонах; 

 особые условия охраны окружающей среды, в том числе жи-

вотного и растительного мира, памятников природы, истории и куль-

туры, археологических объектов, сохранения плодородного слоя поч-

вы, естественной среды обитания, путей миграции диких животных; 

 условия начала и завершения застройки или освоения земель-

ного участка в течение установленных сроков по согласованному в 

установленном порядке проекту строительства, ремонта или содержа-

ния автомобильной дороги (участка автомобильной дороги) при 

предоставлении прав на земельный участок, находящийся в государ-

ственной или муниципальной собственности; 

 иные ограничения использования земельных участков в слу-

чаях, установленных Земельным кодексом и федеральными законами. 

Ограничения прав на землю могут носить бессрочный характер 

или устанавливаться на определенный срок. Установленные ограни-

чения обременяют непосредственно земельный участок, а поэтому 

при переходе права на соответствующий участок к другому лицу они 

сохраняются. Право собственности может быть ограничено и самим 

собственником на основании договора, например, заключая договор 

аренды, собственник ограничивает арендаторов в принадлежащих ему 

правомочиях владения и (или) пользования. 
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Задания для самоконтроля 

1. Дайте определения понятий: 

 право собственности на землю; 

 право постоянного бессрочного пользования земельным 

участком; 

 право пожизненного наследуемого владения земельным 

участком; 

 право ограниченного пользования земельным участком; 

 изъятие земельного участка; 

 возмещение за изымаемый земельный участок.  

2. Составьте перечень нормативных правовых актов, регламен-

тирующих вопросы возникновения, изменения и прекращения права 

собственности на землю. 

3. Проанализируйте нормы законодательства и определите кате-

гории земель, ограниченные в обороте. 

4. Подготовьте перечень документов, необходимых при осу-

ществлении государственной регистрации земельного сервитута. 

5. Проведите сравнительный анализ частного и публичного. 

6. Перечислите все возможные причины изъятия земельного 

участка и кратко характеризуйте каждую из них. 

7. Составьте проект договора ограниченного пользования зе-

мельным участком. 

8. Изучите «Обзор судебной практики по делам об установлении 

сервитута на земельный участок» (утв. Президиумом Верховного Су-

да РФ 26.04.2017) и ответьте на вопросы. Что является достаточным 

основанием для обращения в суд лица, требующего установления 

сервитута? Из каких критериев необходимо исходить при определе-

нии подсудности спора о сервитуте? Кто вправе обратиться в суд с 

требованием о прекращении сервитута, если основания, по которым 

установлен сервитут, отпали? Подлежит ли установлению сервитут, 

если его условиями собственник земельного участка лишается воз-

можности использовать свой участок в соответствии с разрешенным 

использованием? Какие условия должен определить суд при удовле-

творении требований об установлении сервитута? Должен ли в дого-

воре о сервитуте быть установлен порядок изменения платы? 
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Темы рефератов 

1. Понятие права землепользования как института земельного 

права.  

2. Понятие постоянного (бессрочного) пользования земельными 

участками. Пожизненное наследуемое владение земельными участка-

ми.  

3. Служебные наделы. Безвозмездное срочное пользование зе-

мельным участком.  

4. Право ограниченного пользования чужим земельным участ-

ком (сервитут).  

5. Аренда земельных участков. Объект права аренды. Договор 

аренды участка. Окончание срока аренды участка. 
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Глава 3. СДЕЛКИ С ЗЕМЕЛЬНЫМИ УЧАСТКАМИ.  

ПЛАТА ЗА ЗЕМЛЮ 

 

1. Правовое регулирование оборота земельных участков.  

2. Сделки с земельными участками. 

2.1. Договор купли-продажи земельных участков. 

2.2. Договор аренды земельного участка. 

2.3. Договор ипотеки (залога). 

2.4. Договор мены земельного участка, договор дарения земель-

ного участка. 

3. Платность использования земли. Земельный налог. Арендная 

плата. Нормативная цена земли. 

4. Соотношение рыночной и кадастровой стоимости земельного 

участка. Порядок проведения государственной кадастровой оценки 

земель. Соотношение рыночной и кадастровой стоимости земельного 

участка. 

 

1. Правовое регулирование оборота земельных участков 

 
Статья 27 ЗК РФ посвящена ограничениям оборотоспособности 

земельных участков. 

В соответствии со ст. 27 ЗК РФ: 

 Оборот земельных участков осуществляется в соответствии с 

гражданским законодательством и ЗК РФ. 

 Земельные участки, отнесенные к землям, изъятым из оборо-

та, не могут предоставляться в частную собственность, а также быть 

объектами сделок, предусмотренных гражданским законодатель-

ством. 

 Земельные участки, отнесенные к землям, ограниченным в 

обороте, не предоставляются в частную собственность за исключени-

ем случаев, установленных федеральными законами. 

Из оборота изъяты земельные участки, занятые находящимися в 

федеральной собственности следующими объектами: 

 государственными природными заповедниками и националь-

ными парками, если иное не предусмотрено ЗК РФ и Федеральным 

законом «Об особо охраняемых природных территориях» от 14 марта 

1995 г. № 33-ФЗ; 
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 зданиями, сооружениями, в которых размещены для постоян-

ной деятельности Вооруженные Силы РФ, другие войска, воинские 

формирования и органы (за исключением случаев, установленных 

федеральными законами); 

 зданиями, сооружениями, в которых размещены военные су-

ды; 

 объектами организаций федеральной службы безопасности; 

 объектами организаций органов государственной охраны; 

 объектами использования атомной энергии, пунктами хране-

ния ядерных материалов и радиоактивных веществ; 

 объектами, в соответствии с видами деятельности которых со-

зданы закрытые административно-территориальные образования; 

 объектами учреждений и органов ФСИН; 

 воинскими и гражданскими захоронениями; 

 инженерно-техническими сооружениями, линиями связи и 

коммуникациями, возведенными в интересах защиты и охраны госу-

дарственной границы Российской Федерации. 

Ограничиваются в обороте находящиеся в государственной или 

муниципальной собственности следующие земельные участки (п. 5 

ст. 27 ЗК РФ): 

1) в пределах особо охраняемых природных территорий, не ука-

занные в п. 4 ст. 27 ЗК РФ, если иное не предусмотрено ЗК РФ и зако-

нодательством Российской Федерации об особо охраняемых природ-

ных территориях; 

2) из состава земель лесного фонда; 

3) в пределах которых расположены водные объекты, находящи-

еся в государственной или муниципальной собственности; 

4) занятые особо ценными объектами культурного наследия 

народов Российской Федерации, объектами, включенными в Список 

всемирного наследия, историко-культурными заповедниками, объек-

тами археологического наследия, музеями-заповедниками; 

5) предоставленные для обеспечения обороны и безопасности, 

оборонной промышленности, таможенных нужд и не указанные в п. 4 

ст. 27 ЗК РФ;  

6) не указанные в п. 4 ст. 27 ЗК РФ в границах закрытых адми-

нистративно-территориальных образований; 
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7) предназначенные для строительства, реконструкции и (или) 

эксплуатации объектов морского транспорта, внутреннего водного 

транспорта, воздушного транспорта, сооружений навигационного 

обеспечения воздушного движения и судоходства, объектов инфра-

структуры железнодорожного транспорта общего пользования, а так-

же автомобильных дорог федерального, регионального, межмуници-

пального или местного значения;  

8) занятые объектами космической инфраструктуры; 

9) расположенные под объектами гидротехнических сооруже-

ний; 

10) предоставленные для производства ядовитых веществ, нарко-

тических средств; 

11) загрязненные опасными отходами, радиоактивными веще-

ствами, подвергшиеся биогенному загрязнению, иные подвергшиеся 

деградации земли; 

12) расположенные в границах земель, зарезервированных для 

государственных или муниципальных нужд;  

13) в первом и втором поясах зон санитарной охраны источников 

питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения. 

Оборот земель сельскохозяйственного назначения регулируется 

Федеральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственного 

назначения» от 24.07.2002 № 101-ФЗ.  

Образование земельных участков из земель сельскохозяйствен-

ного назначения регулируется ЗК РФ и Федеральным законом «Об 

обороте земель сельскохозяйственного назначения». Запрещается 

приватизация земельных участков в пределах береговой полосы, 

установленной в соответствии с Водным кодексом РФ, а также зе-

мельных участков, на которых находятся пруды, обводненные карье-

ры, в границах территорий общего пользования. 

 

2. Сделки с земельными участками 

 
Современное гражданское законодательство относит земельный 

участок к категории недвижимых вещей. Земля как объект рыночных 

отношений имеет многофункциональное назначение, поэтому совер-

шение сделок с земельными участками регулируется конституцион-

ными нормами и земельным правом, а также гражданским законода-
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тельством с учетом лесного, водного, экологического и иного специ-

ального законодательства. Более того, земля как уникальный природ-

ный ресурс имеет особый юридический статус. 

 

2.1. Договор купли-продажи земельных участков 

По договору купли-продажи недвижимого имущества (договору 

продажи недвижимости) продавец обязуется передать в собствен-

ность покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру 

или другое недвижимое имущество, а покупатель обязуется принять 

это имущество и уплатить за него определенную сторонами цену (п. 1 

ст. 549; п. 1 ст. 454 ГК РФ). 

Договор купли-продажи земельного участка регулируется пра-

вилами параграфа 7 гл. 30 ГК РФ и ст. 37 ЗК РФ. Договор купли-

продажи земельного участка является консенсуальным, двусторон-

ним, взаимным. Возмездность определяется как основание исполне-

ния обязательства по передаче товара и получение встречного удо-

влетворения в виде покупной цены. Наличие субъективных прав и 

обязанностей у обеих сторон договора купли-продажи позволяет ха-

рактеризовать его как взаимный. 

Стороны договора купли-продажи – продавец и покупатель 

(юридические и физические лица). В качестве продавца должен вы-

ступать только собственник земельного участка. Продавцом также 

может быть лицо, уполномоченное собственником в силу закона или 

договора. В качестве продавцов при продаже земельных участков из 

земель сельскохозяйственного назначения, являющихся объектом фе-

деральной государственной собственности, выступают органы испол-

нительной власти, наделенные Правительством РФ полномочиями по 

осуществлению функций по приватизации федерального имущества. 

Предмет договора купли-продажи следует считать существен-

ным условием договора и представляет собой действия (или бездей-

ствие), которые должна совершить (или от совершения которых 

должна воздержаться) обязанная сторона. Предметом договора купли-

продажи являются действия продавца по передаче товара в собствен-

ность покупателя и соответственно действия покупателя по принятию 

этого товара и уплате за него установленной цены.  

В договоре продажи земельного участка должны быть указаны 

данные, позволяющие определенно установить недвижимое имуще-
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ство, подлежащее передаче покупателю по договору, в том числе 

данные, определяющие расположение недвижимости на соответству-

ющем земельном участке (абз. 1 ст. 554 ГК РФ). 

В соответствии с п. 1 ст. 37 ЗК РФ объектом купли-продажи мо-

гут быть только земельные участки, прошедшие государственный ка-

дастровый учет. На плане земельного участка должны быть показаны 

пункты государственной геодезической сети и межевые знаки или 

направления на эти знаки, если они расположены за пределами участ-

ка; жилые и хозяйственные постройки с указанием их этажности; ин-

женерные сети (электролинии, газопровод, водопровод и т. п.), если 

они являются объектами права собственности иных физических или 

юридических лиц. 

Требования к форме договора купли-продажи земельного участ-

ка установлены ст. 550 ГК РФ: договор продажи недвижимости за-

ключается в письменной форме путем составления одного документа, 

подписанного сторонами. Несоблюдение этого требования влечет не-

действительность договора продажи недвижимости. Применительно к 

данному договору законодательно закреплен только один способ его 

заключения – путем составления единого документа (такой договор 

не может быть заключен путем обмена документами по почте, теле-

графу, телетайпу, факсу и другими подобными средствами). 

Одним из существенных условий договора купли-продажи зе-

мельного участка считается цена, которая должна быть четко опреде-

лена в договоре (ст. 555 ГК РФ). Положение о том, что исполнение 

договора, в котором не определена цена, должно быть оплачено по 

цене, обычно взимаемой при сравнимых обстоятельствах за анало-

гичные товары, не подлежит применительно к договорам купли-

продажи земельных участков. При отсутствии в договоре условия о 

цене земельного участка договор о его продаже признается незаклю-

ченным.  

Согласно п. 1 ст. 556 ГК РФ передача недвижимости продавцом 

и принятие ее покупателем осуществляются по подписываемому сто-

ронами передаточному акту или иному документу о передаче. Если 

иное не предусмотрено законом или договором, обязательство про-

давца передать недвижимость покупателю считается исполненным 

после вручения этого имущества покупателю и подписания сторона-

ми соответствующего документа о передаче.  
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Уклонение одной из сторон от подписания документа о переда-

че недвижимости на условиях, предусмотренных договором, считает-

ся отказом соответственно продавца от исполнения обязанности пе-

редать имущество, а покупателя – обязанности принять имущество. 

Права и обязанности сторон по договору купли-продажи зе-

мельного участка. Продавец обязан передать покупателю товар, 

предусмотренный договором купли-продажи (п. 1 ст. 456 ГК РФ).  

Продавец при заключении договора купли-продажи обязан 

предоставить покупателю имеющуюся у него информацию об обре-

менениях земельного участка и ограничениях его использования. По-

купатель в случае предоставления ему продавцом заведомо ложной 

информации об обременениях земельного участка и ограничениях его 

использования в соответствии с разрешенным использованием; о раз-

решении на застройку данного земельного участка; об использовании 

соседних земельных участков, оказывающем существенное воздей-

ствие на использование и стоимость продаваемого земельного участ-

ка; о качественных свойствах земли, которые могут повлиять на пла-

нируемое покупателем использование и стоимость продаваемого зе-

мельного участка; иной информации, которая может оказать влияние 

на решение покупателя о покупке данного земельного участка и тре-

бования о предоставлении которой установлены федеральными зако-

нами, вправе требовать уменьшения покупной цены или расторжения 

договора купли-продажи земельного участка и возмещения причи-

ненных ему убытков (п. 3 ст. 37 ЗК РФ).  

Если земельный участок продается под застройку, то продавец 

обязан передать данные государственной экспертизы градостроитель-

ной документации (ст. 29 ГрК РФ). При отсутствии этих данных в до-

говоре условия о земельном участке, подлежащем передаче, считается 

несогласованным сторонами, а соответствующий договор не считает-

ся заключенным (абз. 2 ст. 554 ГК РФ).  

Продавец обязан передать покупателю пакет документов на зе-

мельный участок, соответствующий требованиям к оформлению до-

кументов о межевании, представляемых для постановки земельных 

участков на государственный кадастровый учет. Передача земельного 

участка покупателю осуществляется по передаточному акту, подпи-

санному сторонами, где должны быть указаны данные о земельном 
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участке в порядке, предусмотренным законодательством о государ-

ственном земельном кадастре и землеустройстве. 

В соответствии с п. 2 ст. 556 ГК РФ принятие покупателем не-

движимости, в том числе земельного участка, не соответствующей 

условиям договора продажи недвижимости, в том числе в случае, ко-

гда такое несоответствие оговорено в документе о передаче недвижи-

мости, не является основанием для освобождения продавца от ответ-

ственности за ненадлежащее исполнение договора.  

Момент вступления в силу договора продажи недвижимости 

определяется в соответствии с общими правилами, предусмотренны-

ми п. 1 ст. 425 и п. 1 ст. 433 ГК РФ: договор вступает в силу и стано-

вится обязательным для сторон с момента его заключения, каковым 

признается момент подписания договора продавцом и покупателем.  

В соответствии с п. 1 ст. 551 ГК РФ переход права собственно-

сти на недвижимость по договору продажи недвижимости к покупа-

телю подлежит государственной регистрации. Регистрация осуществ-

ляется в порядке, предусмотренном законом о регистрации прав.  

Став собственником земельного участка, граждане могут его 

продать, подарить, передать в залог, аренду, срочное пользование, 

обменять или добровольно отказаться от него.  

В силу ст. 35 ЗК РФ при продаже зданий, сооружений и пред-

приятий одновременно с передачей покупателю права собственности 

на них передаются права на ту часть земельного участка, которая за-

нята недвижимостью и необходима для ее использования. 

Если продается только земельный участок, владелец недвижи-

мости сохраняет право пользования той его частью, которая занята 

этой недвижимостью и необходима для ее использования на преду-

смотренных договором условиях, а при их отсутствии устанавливает-

ся право ограниченного пользования (сервитут) (ст. 552 и 652 – 653 

ГК РФ). Однако из указанного правила имеются только два исключе-

ния: участок изъят из оборота; отчуждается часть здания или соору-

жения, которая не может быть выделена вместе с частью земельного 

участка в натуре.  

Согласно п. 2 ст. 552 ГК РФ, если земельный участок является 

собственностью продавца строения, то в договоре купли-продажи 

определяется вид прав на земельный участок. Если в договоре купли-

продажи не определен вид прав на земельный участок, у владельца 
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строения возникает право собственности, но только на ту часть зе-

мельного участка, которая необходима для эксплуатации строения.  

Собственник здания, сооружения или иной недвижимости, 

находящейся на земельном участке, принадлежащем другому лицу, 

имеет право пользования предоставленной таким лицом под эту не-

движимость частью земельного участка (ч. 1 ст. 271 ГК РФ; п. 1 ст. 35 

ЗК РФ).  

По договору продажи здания, сооружения или другой недвижи-

мости покупателю одновременно с передачей права собственности на 

такую недвижимость передаются права на ту часть земельного участ-

ка, которая занята этой недвижимостью и необходима для ее исполь-

зования (п. 1 ст. 552 ГК РФ). 

 

2.2. Договор аренды земельного участка 

Согласно п. 1 ст. 606 ГК РФ по договору аренды (имуществен-

ного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить 

арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение 

и пользование или во временное пользование.  

В соответствии с п. 1 ст. 607 ГК РФ в аренду могут быть пере-

даны земельные участки и другие обособленные природные объекты, 

предприятия и другие имущественные комплексы, здания, сооруже-

ния, оборудование, транспортные средства и другие вещи, которые не 

теряют своих натуральных свойств в процессе их использования 

(непотребляемые вещи). Договор аренды является консенсуальным, 

взаимным и возмездным.  

Предмет договора выступает существенным условием договора 

аренды в равной степени, как и всякого иного гражданско-правового 

договора. В договоре аренды должны быть указаны данные, позволя-

ющие определенно установить имущество, подлежащее передаче 

арендатору в качестве объекта аренды. При отсутствии этих данных в 

договоре условие об объекте, подлежащем передаче в аренду, счита-

ется несогласованным, а соответствующий договор незаключенным 

(п. 3 ст. 607 ГК РФ). Признаки предмета договора аренды земельного 

участка должны отвечать требованиям ст. 607 ГК РФ. Земельный уча-

сток должен быть определен в натуре, а его границы и размеры долж-

ны быть отражены в плане, который хранится в управлении земле-

пользованием при местной администрации.  
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Передача земельного участка арендатору может реализовывать-

ся путем подписания сторонами договора и Акта приема-передачи 

земельного участка. Указанный Акт представляет собой доказатель-

ство существования определенных характеристик, свойственных объ-

екту договора при его передаче в аренду, таких как качественные ха-

рактеристики земельного участка, его состояние и иные данные.  

Срок владения и пользования арендатором сданным внаем иму-

ществом всегда признавался существенным условием договора арен-

ды (имущественного найма). Договор аренды заключается на срок, 

определенный договором (п. 1 ст. 610 ГК РФ).  

Согласно п. 3 ст. 610 ГК РФ законом могут устанавливаться 

максимальные (предельные) сроки договора для отдельных видов 

аренды, а также для аренды отдельных видов имущества.  

В соответствии с п. 7 ст. 22 ЗК РФ земельный участок может 

быть передан в аренду для государственных или муниципальных 

нужд либо для проведения изыскательских работ на срок не более чем 

один год. Это означает, что предельный срок аренды для других кате-

горий земель, в том числе и земель сельскохозяйственного назначе-

ния, перечисленных п. 7 ст. 27 ЗК РФ, не установлен.  

Максимальный срок договора аренды земельного участка из зе-

мель сельскохозяйственного назначения не должен превышать 49 лет. 

Минимальный срок аренды земельного участка сельскохозяйствен-

ных угодий устанавливается законом субъекта Федерации в зависи-

мости от разрешенного использования сельскохозяйственных угодий, 

передаваемых в аренду (п. 3 ст. 9 закона об обороте земель). 

Договоры аренды, заключенные на срок не более одного года, не 

проходят государственную регистрацию. Если договором аренды 

срок его действия установлен более одного года, сведения о его госу-

дарственной регистрации отсутствуют, то такой договор считается 

незаключенным.  

По истечении срока договора аренды земельного участка его 

арендатор имеет преимущественное право на заключение нового до-

говора аренды (п. 3 ст. 22 ЗК РФ). Требования к форме договора сво-

дятся к тому, что согласно п. 1 ст. 609 ГК РФ договор аренды на срок 

более года, а если хотя бы одной из сторон договора является юриди-

ческое лицо, независимо от срока должен быть заключен в письмен-

ной форме.  
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В соответствии с ч. 3 п. 3 ст. 65 ЗК РФ размер арендной платы 

является существенным условием договора аренды земельного участ-

ка. В соответствии со ст. 65 ЗК РФ формами платы за использование 

земли рассматриваются земельный налог и арендная плата. Законода-

тель добавляет к указанным двум формам еще нормативную цену 

земли, которая применяется лишь в том случае, если не определена 

кадастровая стоимость земли (п. 13 ст. 13 закона о введении ЗК РФ).  

Порядок определения размера арендной платы, порядок, усло-

вия и сроки внесения арендной платы за земли, находящиеся в соб-

ственности Российской Федерации, субъектов Российской Федерации 

или муниципальной собственности, устанавливаются соответственно 

Правительством РФ, органами государственной власти субъектов 

Российской Федерации, органами местного самоуправления (п. 3  

ст. 65 ЗК РФ).  

При аренде земель, находящихся в государственной или муни-

ципальной собственности, соответствующие органы исполнительной 

власти устанавливают базовые размеры арендной платы по видам ис-

пользования земель и категориям арендаторов (ч. 3 п. 2 ст. 3 закона о 

введении ЗК РФ). Размер арендной платы за земельный участок, 

находящийся в государственной или муниципальной собственности, 

устанавливается в соответствии с правилами ст. 39.7 ЗК РФ.  

Субъектами (сторонами) договора аренды (имущественного 

найма) являются арендодатель (наймодатель) и арендатор (нанима-

тель). Право сдачи имущества в аренду принадлежит его собственни-

ку. Арендодателями могут быть также лица, управомоченные законом 

или собственником сдавать имущество в аренду (ст. 608 ГК РФ).  

Арендаторы земельного участка – это лица, владеющие и поль-

зующиеся земельными участками по договору аренды и договору 

субаренды (п. 3 ст. 5 ЗК РФ). Арендатор получает право владеть и 

пользоваться земельным участком и обязан использовать его в соот-

ветствии с законом и договором. Плоды, продукция и доходы, полу-

ченные арендатором в результате использования арендованного иму-

щества в соответствии с договором, являются его собственностью  

(ст. 606 ГК РФ).  

При определении объема правомочий земельных собственников 

и пределов участия земельных участков в гражданском обороте необ-
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ходимо учитывать социально-экономическое значение земли. На 

арендатора земельного участка, отнесенного к особо ценным, возла-

гаются обязанности по его сохранению. Сведения об особо ценных 

землях должны указываться в документах государственного земель-

ного кадастра, документах государственной регистрации прав на не-

движимое имущество и сделок с ним и иных удостоверяющих права 

на землю документах (ст. 100 ЗК РФ).  

Арендатор земельного участка имеет право: 

1) использовать посевы и посадки сельскохозяйственных куль-

тур, полученную сельскохозяйственную продукцию и доходы от ее 

реализации;  

2) использовать в установленном порядке для собственных нужд 

имеющиеся на земельном участке общераспространенные полезные 

ископаемые, пресные подземные воды, а также пруды, обводненные 

карьеры в соответствии с законодательством Российской Федерации;  

3) возводить жилые, производственные, культурно-бытовые и 

иные здания, строения, сооружения в соответствии с целевым назна-

чением земельного участка и его разрешенным использованием с со-

блюдением требований градостроительных регламентов, строитель-

ных, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и 

иных правил, нормативов;  

4) проводить в соответствии с разрешенным использованием 

оросительные, осушительные, культуртехнические и другие мелио-

ративные работы, строить пруды и иные водные объекты в соответ-

ствии с установленными законодательством экологическими, строи-

тельными, санитарно-гигиеническими и иными специальными тре-

бованиями;  

5) осуществлять другие права на использование земельного 

участка, предусмотренные законодательством (ст. 40 ЗК РФ). 

Арендатор земельного участка обязан: 

1) использовать земельные участки в соответствии с их целевым 

назначением и принадлежностью к той или иной категории земель и 

разрешенным использованием способами, которые не должны наносить 

вред окружающей среде, в том числе земле как природному объекту;  
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2) сохранять межевые, геодезические и другие специальные зна-

ки, установленные на земельных участках в соответствии с законода-

тельством; осуществлять мероприятия по охране земель, лесов, вод-

ных объектов и других природных ресурсов, в том числе меры по-

жарной безопасности;  

3) своевременно приступать к использованию земельных участ-

ков в случаях, если сроки освоения земельных участков предусмотре-

ны договорами;  

4) своевременно производить платежи за землю;  

5) соблюдать при использовании земельных участков требова-

ния градостроительных регламентов, строительных, экологических, 

санитарно-гигиенических, противопожарных и иных правил, норма-

тивов;  

6) не допускать загрязнение, захламление, деградацию и ухуд-

шение плодородия почв на землях соответствующих категорий;  

7) выполнять иные требования, предусмотренные настоящим 

Кодексом, федеральными законами (ст. 41 ЗК РФ). 

В соответствии со ст. 613 ГК РФ при заключении договора 

аренды арендодатель обязан предупредить арендатора обо всех пра-

вах третьих лиц на сдаваемое в аренду имущество (сервитуте, праве 

залога и т. п.). Неисполнение арендодателем этой обязанности дает 

арендатору право требовать уменьшения арендной платы либо рас-

торжения договора и возмещения убытков.  

В соответствии с п. 6 ст. 22 ЗК РФ арендатор земельного участка 

имеет право передать арендованный земельный участок в субаренду в 

пределах срока договора аренды земельного участка без согласия соб-

ственника земельного участка при условии его уведомления, если до-

говором аренды земельного участка не предусмотрено иное.  

Арендатор обязан пользоваться арендованным имуществом в 

соответствии с условиями договора аренды, а если такие условия в 

договоре не определены, в соответствии с назначением имущества  

(п. 1 ст. 615 ГК РФ). Арендатор не должен иметь самостоятельного 

права распоряжаться арендованной землей, так как данное положение 

будет противоречить сущности арендных отношений, закрепленных 

нормами ГК РФ. Особенности договора аренды земельного участка, 

находящегося в государственной или муниципальной собственности, 

предусмотрены ст. 39.8 ЗК РФ. 
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2.3. Договор ипотеки (залога) 

Залог – один из способов обеспечения исполнения обязательств. 

Согласно ст. 8 Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимо-

сти)» залог земельного участка оформляется путем заключения дого-

вора об ипотеке.  

В силу залога кредитор по обеспеченному залогом обязатель-

ству (залогодержатель) имеет право в случае неисполнения должни-

ком обязательства получить удовлетворение из стоимости заложенно-

го имущества преимущественно перед другими кредиторами лица, 

которому принадлежит это имущество (залогодателя), за изъятиями, 

установленными законом (ст. 334 ГК РФ). Залогодателем может быть 

сам должник по обязательству, обеспеченному ипотекой, или лицо, не 

участвующее в этом обязательстве (третье лицо).  

Имущество, на которое установлена ипотека, остается у залого-

дателя в его владении и пользовании. В соответствии с п. 1 ст. 339 ГК 

РФ в договоре об ипотеке должны быть указаны предмет залога, его 

оценка, существо, размер и срок исполнения обязательства, обеспечи-

ваемого залогом. Договор о залоге должен быть заключен в письмен-

ной форме (п. 2 ст. 339 ГК РФ). 

Статья 9 закона об ипотеке в качестве существенных условий 

договора указывает предмет ипотеки, его оценку, существо, размер и 

срок исполнения обязательства, обеспеченного ипотекой. В соответ-

ствии с п. 2 ст. 9 закона об ипотеке предмет ипотеки определяется в 

договоре с указанием его наименования, места нахождения и доста-

точным для идентификации этого предмета описанием. Если предме-

том ипотеки является земельный участок, то в договоре должны быть 

указаны его местоположение, кадастровый номер, размещенные на 

нем объекты недвижимости, площадь участка, целевое назначение 

земельного участка. Если предметом ипотеки выступает объект неза-

вершенного строительства, то по окончании его строительства ипоте-

ка сохраняет силу и предметом будет здание (сооружение), возведен-

ное в результате завершения строительства.  

Договор об ипотеке заключается в письменной форме и подле-

жит государственной регистрации. Он должен быть зарегистрирован 

как сделка с недвижимостью, т. е. несоблюдение этого правила влечет 

недействительность договора о залоге (ст. 10 закона об ипотеке).  
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Согласно п. 1 ст. 10 закона об ипотеке государственная регистрация 

договоров об ипотеке служит основанием для внесения в Единый гос-

ударственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним 

записи об ипотеке. Договор об ипотеке заключается путем составле-

ния одного документа, подписанного сторонами, а также нотариально 

удостоверенного по желанию сторон (п. 2 ст. 163 ГК РФ).  

В соответствии с п. 1 ст. 38 закона об ипотеке лицо, которое 

приобрело заложенное по договору об ипотеке имущество в результа-

те его отчуждения или в порядке универсального правопреемства, в 

том числе в результате реорганизации юридического лица или в по-

рядке наследования, становится на место залогодателя и несет все 

обязанности последнего по договору об ипотеке, включая и те, кото-

рые не были надлежаще выполнены первоначальным залогодателем. 

Новый залогодатель может быть освобожден от какой-либо из 

этих обязанностей лишь по соглашению с залогодержателем. Такое 

соглашение необязательно для последующих приобретателей заклад-

ной, если не осуществлена его государственная регистрация и не со-

блюдены правила ст. 15 закона об ипотеке.  

Статья 340 ГК РФ и закон об ипотеке устанавливают правила 

залога недвижимого имущества. Согласно п. 1 ст. 64 закона об ипоте-

ке и п. 4 ст. 340 ГК РФ, если договором не предусмотрено иное, при 

ипотеке земельного участка право залога распространяется также на 

находящееся или строящееся на земельном участке здание или со-

оружение залогодателя.  

Ипотека здания или сооружения допускается только с одновре-

менной ипотекой по тому же договору земельного участка, на кото-

ром находится это здание или сооружение, либо принадлежащего за-

логодателю права аренды этого участка (ст. 69 ФЗ «Об ипотеке (зало-

ге недвижимости)»). 

В соответствии со ст. 69 закона об ипотеке при залоге строений 

и сооружений соответствующие обязательства должны распростра-

няться и на земельные участки, необходимые для эксплуатации стро-

ений. Исключение составляет тот случай, когда земельный участок 

используется на праве постоянного пользования.  

Залог недвижимости (ипотека) допускается только с одновре-

менной ипотекой по тому же договору земельного участка, на кото-
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ром она находится, либо его части, необходимой для ее использова-

ния, либо права пользования залогодателя этим участком или его ча-

стью. 

По общему правилу залогодатель земельного участка вправе без 

согласия залогодержателя только распоряжаться принадлежащими 

ему зданиями и сооружениями, находящимися на заложенном зе-

мельном участке, но и без согласия залогодержателя возводить их в 

установленном порядке, если иное не предусмотрено договором об 

ипотеке.  

Права залогодателя, а при обращении взыскания на здание или 

сооружение – и права покупателя на земельный участок должны 

определяться исходя из ст. 37 ЗК РФ, согласно которой при переходе 

права собственности на строение, сооружение или при передаче их 

другим юридическим лицам или гражданам вместе с этими объектами 

переходит и право пользования земельными участками. 

 

2.4. Договор мены земельного участка, договор дарения  

земельного участка 

Договор мены земельного участка. По договору мены каждая из 

сторон обязуется передать в собственность другой стороны один то-

вар в обмен на другой. При этом каждая из сторон признается про-

давцом товара, который она обязуется передать, и покупателем това-

ра, который она обязуется принять в обмен (ст. 567 ГК РФ).  

Федеральным законом от 23.06.2014 № 171-ФЗ Земельный ко-

декс был дополнен новой главой V.2, регулирующей обмен земельно-

го участка, находящегося в государственной или муниципальной соб-

ственности, на земельный участок, находящийся в частной собствен-

ности. 

Согласно ст. 39.21 ЗК РФ обмен земельного участка, находяще-

гося в государственной или муниципальной собственности, на зе-

мельный участок, находящийся в частной собственности, допускается 

при обмене:  

 земельного участка, находящегося в государственной или му-

ниципальной собственности, на земельный участок, находящийся в 

частной собственности и изымаемый для государственных или муни-

ципальных нужд;  
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 земельного участка, находящегося в государственной или му-

ниципальной собственности, на земельный участок, который нахо-

дится в частной собственности и предназначен в соответствии с 

утвержденными проектом планировки территории и проектом меже-

вания территории для размещения объекта социальной инфраструк-

туры (если размещение объекта социальной инфраструктуры необхо-

димо для соблюдения нормативов градостроительного проектирова-

ния), объектов инженерной и транспортной инфраструктур или на ко-

тором расположены указанные объекты. 

При заключении договора мены земельных участков земельные 

участки и расположенные на них объекты недвижимого имущества, 

за исключением объектов недвижимого имущества, передаваемых 

безвозмездно в государственную или муниципальную собственность, 

подлежат обязательной оценке для установления их рыночной стои-

мости в соответствии с законодательством Российской Федерации об 

оценочной деятельности. 

При заключении договора мены земельных участков цена обме-

ниваемых земельных участков, в том числе с расположенными на них 

объектами недвижимого имущества (за исключением объектов не-

движимого имущества, передаваемых безвозмездно в государствен-

ную или муниципальную собственность), должна быть равнозначной. 

В случае изъятия земельного участка, находящегося в частной 

собственности, для государственных или муниципальных нужд с со-

гласия собственника такого земельного участка по договору мены ему 

может быть передан в собственность земельный участок, который 

находится в государственной или муниципальной собственности и 

цена которого ниже выкупной цены изымаемого земельного участка. 

В этом случае собственнику, у которого изымается земельный уча-

сток, возмещается указанная разница в срок, не превышающий трех 

месяцев со дня перехода права собственности на изъятый земельный 

участок.  

Момент перехода права собственности на обмениваемые зе-

мельные участки определен в ст. 570 ГК РФ. Право собственности на 

полученные в порядке обмена земельные участки переходит к каждой 

из сторон одновременно после того, как обязательство по передаче 

участков исполнены обеими сторонами. После исполнения обяза-
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тельств по договору мены земельных участков переход права соб-

ственности на них подлежит государственной регистрации. 

Договор дарения. Нормы гл. 32 ГК РФ регулируют порядок со-

вершения договоров дарения земельных участков. Граждане и юри-

дические лица – собственники земельных участков имеют право да-

рить земельный участок или его часть. Данное право было закреплено 

в п. 3 Указа Президента РФ от 27 октября 1993 г. № 1767 «О регули-

ровании земельных отношений и развитии аграрной реформы в Рос-

сии». Договор дарения – это вид безвозмездного договора, по которо-

му одна сторона (даритель) безвозмездно передает или обязуется пе-

редать другой стороне (одаряемому) земельный участок в собствен-

ность.  

В договоре должны быть указаны признаки, индивидуализиру-

ющие земельный участок. Это означает, что земельный участок дол-

жен пройти государственный кадастровый учет, в результате которо-

го земельному участку присваивается кадастровый номер, указывает-

ся его площадь, целевое назначение, цели использования размещен-

ных на нем объектов недвижимости с указанием их принадлежности 

на праве собственности дарителю или иному лицу. К договору прила-

гаются выписка из межевого плана земельного участка; отчет об 

оценке кадастровой стоимости земельного участка, выданный район-

ным или городским отделением Росреестра; сводная ведомость оцен-

ки строений, помещений, сооружений, расположенных на земельном 

участке; требования залогодержателя по задолженности в случае, ес-

ли предмет договора передан в залог; копии договоров аренды или за-

лога, заключенных дарителем с арендатором или залогодержателем.  

На дарителя возлагается обязанность проинформировать одари-

ваемого о наличии и характере имеющихся земельных споров по по-

воду участка или об их отсутствии. Одариваемый должен быть осве-

домлен о наличии сервитутов; передаче земельного участка или его 

части в аренду третьему лицу или в залог. В договоре должны быть 

также отражены установленные в отношении земельного участка 

ограничения. На одаряемого возлагается обязательство соблюдать 

права третьих лиц, вытекающих из сервитутов и договорных отноше-

ний с дарителем. 
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3. Платность использования земли. Земельный налог.  

Арендная плата. Нормативная цена земли 

 

Согласно ст. 65 ЗК РФ использование земли в Российской Феде-

рации является платным. Следует назвать основные нормативные 

правовые акты, регулирующие отношения по оплате за землю: гл. 10 

ЗК РФ; Федеральный закон «О введении в действие Земельного ко-

декса Российской Федерации» от 25.10.2001 № 137-ФЗ; гл. 31 НК РФ, 

ст. 25 Закона «О плате за землю» от 11.10.1991 № 1738-1; Федераль-

ный закон «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» от 

29.07.1998 № 135-ФЗ. 

Цели платы за землю: 

а) стимулирование рационального использования земли; 

б) освоение новых земель; 

в) повышение плодородности почв; 

г) выравнивание социально-экономических условий на земли 

различного качества. 

Основными формами платы за землю являются земельный налог 

(до введения в действие налога на недвижимость) и арендная плата. 

Законодатель добавляет к указанным двум формам еще нормативную 

цену земли, которая применяется лишь в том случае, если не опреде-

лена ее кадастровая стоимость. 

Земельный налог – это обязательный, индивидуальный, безвоз-

мездный платеж, взимаемый с физических и юридических лиц за зе-

мельные участки, принадлежащие им на праве собственности и иных 

вещных правах, и относится к обязательным платежам в местный 

бюджет. 

Субъекты и объекты налогообложения. В соответствии со  

ст. 388 НК РФ налогоплательщиками налога признаются организации 

и физические лица, обладающие земельными участками на праве соб-

ственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве 

пожизненного наследуемого владения.  

Не признаются налогоплательщиками организации и физиче-

ские лица в отношении земельных участков, находящихся у них на 

праве безвозмездного срочного пользования или переданных им по 

договору аренды. 
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Порядок исчисления и уплаты земельного налога устанавлива-

ется законодательством Российской Федерации о налогах и сборах. 

Так, объектом налогообложения признаются земельные участки, рас-

положенные в границах муниципального образования, на территории 

которого введен земельный налог (389 НК РФ).  

Объектом налогообложения не признаются земельные участки:  

 изъятые из оборота;  

 ограниченные в обороте и занятые особо ценными объектами 

культурного наследия народов Российской Федерации, объектами, 

включенными в Список всемирного наследия, историко-культурными 

заповедниками, объектами археологического наследия;  

 ограниченные в обороте, предоставленные для обеспечения 

обороны, безопасности и таможенных нужд; земельные участки, 

ограниченные в обороте в пределах лесного фонда;  

 ограниченные в обороте, занятые находящимися в государ-

ственной собственности водными объектами в составе водного фонда 

за исключением земельных участков, занятых обособленными вод-

ными объектами.  

Нормативная цена земли определяется законом РФ «О плате за 

землю» от 11.10.1991 № 1738-1 (ред. от 26.06.2007). 

Статья 25 определяет, что нормативная цена земли – это показа-

тель, характеризующий стоимость участка определенного качества и 

местоположения исходя из потенциального дохода за расчетный срок 

окупаемости. 

Нормативная цена земли вводится для обеспечения экономиче-

ского регулирования земельных отношений при передаче земли в 

собственность, установлении коллективно-долевой собственности на 

землю, передаче по наследству, дарении и получении банковского 

кредита под залог земельного участка. Порядок определения норма-

тивной цены земли устанавливается Постановлением Правительства 

РФ от 15.03.1997 «О порядке определения нормативной цены земли». 

Арендная плата – это возмездный платеж, взимаемый с аренда-

тора за переданный ему по договору аренды земельный участок. 

Арендная плата может устанавливаться в денежной и натуральной 

формах. Размер арендной платы – непременное существенное условие 

договора аренды земельного участка.  
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Порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земель-

ные участки, находящиеся в частной собственности, устанавливаются 

гражданско-правовым договором аренды земельных участков. При 

аренде земельных участков из земель, находящихся в собственности 

Российской Федерации, субъектов Российской Федерации или муни-

ципальной собственности базовые размеры арендной платы устанав-

ливаются Правительством Российской Федерации, органами государ-

ственной власти субъектов Российской Федерации, органами местно-

го самоуправления по категориям земель.  

В соответствии с ч. 3, 4 п. 2 ст. 3 «Закона о введении в действие 

Земельного кодекса Российской Федерации» годовой размер аренд-

ной платы устанавливается в пределах:  

 2 % кадастровой стоимости арендуемых земельных участков;  

 0,3 % кадастровой стоимости арендуемых земельных участков 

из земель сельскохозяйственного назначения;  

 1,5 % кадастровой стоимости арендуемых земельных участ-

ков, изъятых из оборота или ограниченных в обороте.  

 

4. Соотношение рыночной и кадастровой стоимости земельного 

участка. Порядок проведения государственной кадастровой 

оценки земель. Соотношение рыночной и кадастровой стоимости 

земельного участка 

 

Помимо рыночной стоимости, которая оплачивается при сделке, 

земельный участок имеет еще и кадастровую стоимость.  

Рыночная стоимость земельного участка – это его наиболее ве-

роятная цена при продаже на открытом рынке в условиях реальной 

конкуренции. 

Налог при продаже земельного участка будет взиматься именно 

с суммы сделки, т. е. стоимости, указанной в договоре, но, если она 

меньше кадастровой, налог будет рассчитан по последней. 

Кадастровая стоимость определена как стоимость объекта не-

движимости, рассчитанная и установленная в результате проведения 

государственной кадастровой оценки. Из названия становится понят-

ным, что кадастровая оценка объектов недвижимости осуществляется 

государством. 
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Целями определения кадастровой стоимости объектов недви-

жимости являются: налогообложение, формирование ставки арендной 

платы, определение государственных пошлин при наследовании или 

сделке, а также расчет стоимости при выкупе объекта у государства. 

Кадастровую стоимость земельного участка составляют следу-

ющие факторы и величины: 

 обеспеченность участка инженерной инфраструктурой. Уча-

сток считается обеспеченным инженерной инфраструктурой, если 

коммуникации подведены к его границе и возможна их эксплуатация. 

В таком случае в кадастровую стоимость включается стоимость под-

ключения. Если же использовать коммуникации без дополнительного 

подключения нельзя, участок не считается инженерно-обеспеченным; 

 оснащенность участка транспортной инфраструктурой; 

 обеспеченность участка социальной инфраструктурой; 

 характеристики близлежащих территорий (степень их освое-

ния); 

 рельеф земельного участка (если его наличие влияет на стои-

мость); 

 ограничение прав на землю (в том числе установление зон с 

особыми условиями использования); 

 региональная экономика, экология и пр. 

При расчете кадастровой стоимости земельного участка никак 

не учитывается степень его благоустройства и улучшения.  

Основное и главное отличие кадастровой стоимости земельного 

участка от рыночной заключается в области их применения: кадаст-

ровая стоимость используется для налогообложения, а рыночная для 

осуществления сделки. 

Кадастровая стоимость земельного участка ни при каких усло-

виях не должна превышать его рыночную цену, поскольку это прямое 

нарушение действующего законодательства. В случае возникновения 

подобной ситуации можно на законных основаниях оспорить кадаст-

ровую стоимость земельного участка, тем самым снизив размер упла-

чиваемого земельного налога. Проверить кадастровую стоимость зе-

мельного участка можно по его кадастровому номеру. 

Порядок проведения государственной кадастровой оценки земель 

установлен Федеральным законом «О государственной кадастровой 
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оценке» от 03.07.2016 № 237-ФЗ и включает совокупность следую-

щих действий: 

 принятие решения о проведении государственной кадастровой 

оценки; 

 определение кадастровой стоимости и составление отчета об 

итогах государственной кадастровой оценки; 

 утверждение результатов определения кадастровой стоимо-

сти. 

1. Принятие решения о проведении государственной кадастро-

вой оценки. 

Государственная кадастровая оценка проводится по решению 

исполнительного органа государственной власти субъекта Россий-

ской Федерации не чаще 1 раза в 3 года (в городах федерального зна-

чения – не чаще 1 раза в 2 года) и не реже 1 раза в 5 лет за исключе-

нием проведения внеочередной государственной кадастровой оценки. 

Указанный срок определяется со дня принятия акта об утверждении 

результатов определения кадастровой стоимости до дня принятия ак-

та об утверждении следующих результатов определения кадастровой 

стоимости. 

Для определения кадастровой стоимости осуществляется подго-

товка, включающая в себя в том числе сбор и обработку информации, 

необходимой для определения кадастровой стоимости. Подготовка к 

проведению государственной кадастровой оценки выполняется  

до 1 января года определения кадастровой стоимости. 

Сбор и обработка информации, необходимой для определения 

кадастровой стоимости, осуществляются бюджетным учреждением, 

созданным субъектом Российской Федерации. 

Росреестр формирует перечень объектов недвижимости, подле-

жащих государственной кадастровой оценке, на основании решения о 

проведении государственной кадастровой оценки и предоставляет в 

уполномоченный орган субъекта Российской Федерации по его за-

просу. Уполномоченный орган субъекта Российской Федерации в те-

чение трех рабочих дней со дня поступления перечня направляет его в 

бюджетное учреждение. 

В перечень включаются сведения Единого государственного ре-

естра недвижимости (ЕГРН), актуальные по состоянию на 1 января 

года определения кадастровой стоимости (за исключением проведе-
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ния внеочередной государственной кадастровой оценки на иную  

дату), обо всех объектах недвижимости, указанных в решении о про-

ведении государственной кадастровой оценки. 

2. Определение кадастровой стоимости и составление отчета об 

итогах государственной кадастровой оценки. 

Кадастровая стоимость определяется бюджетным учреждением, 

созданным субъектом Российской Федерации, в соответствии с мето-

дическими указаниями о государственной кадастровой оценке.  

По итогам определения кадастровой стоимости, за исключением про-

ведения внеочередной государственной кадастровой оценки, бюджет-

ным учреждением в соответствии с требованиями к отчету составля-

ются в форме электронного документа промежуточные отчетные до-

кументы, так называемый проект отчета. 

Бюджетное учреждение в течение трех рабочих дней со дня со-

ставления промежуточных отчетных документов размещает их на 

своем официальном сайте и направляет в Росреестр на электронном 

носителе в форме электронного документа. 

Росреестр в течение 10 рабочих дней со дня получения проме-

жуточных отчетных документов проверяет их на соответствие требо-

ваниям к отчету и в течение трех рабочих дней со дня окончания про-

верки направляет в бюджетное учреждение и уполномоченный орган 

субъекта Российской Федерации и уведомление о соответствии или 

несоответствии промежуточных отчетных документов требованиям к 

отчету. Бюджетное учреждение устраняет выявленное несоответствие 

в течение семи рабочих дней со дня получения уведомления и пред-

ставляет в Росреестр исправленные промежуточные отчетные доку-

менты для повторной проверки. 

Если промежуточные отчетные документы соответствуют тре-

бованиям к отчету, Росреестр в течение трех рабочих дней со дня 

окончания их проверки размещает в фонде данных государственной 

кадастровой оценки сведения и материалы, содержащиеся в промежу-

точных отчетных документах, на 60 дней для предоставления замеча-

ний, связанных с определением кадастровой стоимости, и информа-

цию о порядке и сроках предоставления замечаний к промежуточным 

отчетным документам. 

Замечания предоставляются в течение 50 дней со дня размеще-

ния указанных сведений и материалов любыми заинтересованными 
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лицами в бюджетное учреждение или многофункциональный центр 

предоставления государственных и муниципальных услуг. 

Бюджетное учреждение не реже чем один раз в пять дней в те-

чение срока размещения промежуточных отчетных документов раз-

мещает на своем официальном сайте: 

 обновленные промежуточные отчетные документы; 

 информацию о кадастровых номерах объектов недвижимости, 

пересчет кадастровой стоимости которых осуществлен; 

 описание проведенного пересчета кадастровой стоимости 

каждого из объектов недвижимости с обоснованием учета замечания; 

 информацию о замечаниях, которые не были учтены, с соот-

ветствующим обоснованием отказа в их учете. 

Бюджетное учреждение вносит изменения в промежуточные от-

четные документы по итогам рассмотрения замечаний к ним не позд-

нее окончания срока размещения сведений и материалов в фонде дан-

ных и в течение 10 дней после истечения указанного срока составляет 

отчет, включающий в себя справку с информацией об учтенных и не-

учтенных замечаниях к промежуточным отчетным документам с 

обоснованием их учета, отказа в учете или об отсутствии замечаний, а 

также об исправлении выявленных Росреестром нарушений требова-

ний к отчету. 

В течение трех рабочих дней со дня составления отчета бюд-

жетное учреждение направляет его на электронном носителе в форме 

электронного документа в Росреестр. 

В течение 20 рабочих дней Росреестр проводит проверку отчета 

на соответствие требованиям к отчету и направляет в бюджетное 

учреждение и уполномоченный орган субъекта Российской Федера-

ции предписание об устранении выявленных нарушений или уведом-

ление об отсутствии нарушений. 

В случае выявления нарушений требований к отчету бюджетное 

учреждение в течение 10 рабочих дней со дня получения предписания 

осуществляет их устранение и в течение трех рабочих дней направля-

ет в Росреестр отчет на электронном носителе в форме электронного 

документа для проведения повторной проверки. 

Если нарушений не выявлено, бюджетное учреждение в течение 

трех рабочих дней со дня получения уведомления об отсутствии 

нарушений направляет в уполномоченный орган субъекта Российской 
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Федерации три экземпляра отчета на электронном носителе в форме 

электронного документа и одну копию отчета на бумажном носителе. 

3. Утверждение результатов определения кадастровой стоимо-

сти. 

Уполномоченный орган субъекта Российской Федерации в тече-

ние 20 рабочих дней со дня получения отчета утверждает содержащи-

еся в таком отчете результаты определения кадастровой стоимости 

путем принятия соответствующего акта об утверждении результатов 

определения кадастровой стоимости и в течение 30 рабочих дней со 

дня принятия такого акта обеспечивает его официальное опубликова-

ние и информирование о его принятии. 

Акт об утверждении результатов определения кадастровой сто-

имости вступает в силу 1 января года, следующего за годом проведе-

ния государственной кадастровой оценки, но не ранее чем по истече-

нии одного месяца со дня его обнародования (официального опубли-

кования). 

Уполномоченный орган субъекта Российской Федерации в тече-

ние трех рабочих дней со дня официального опубликования акта об 

утверждении результатов определения кадастровой стоимости, но не 

позднее 1 декабря года проведения государственной кадастровой 

оценки направляет его копию и экземпляр отчета, составленного на 

электронном носителе в форме электронного документа, в Росреестр 

для внесения в Единый государственный реестр недвижимости сведе-

ний о кадастровой стоимости и размещения в фонде данных государ-

ственной кадастровой оценки. 

 

Задания для самоконтроля 

1. Дайте определения понятий: 

 земельный участок; 

 часть земельного участка; 

 оборотоспособность земельных участков; 

 сделка; 

 равноценный земельный участок; 

 государственный земельный кадастр; 

 земельная доля. 
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2. Заполните схему «Виды земельных участков в зависимости от 

их оборотоспособности». 

3. Заполните таблицу «Договор купли-продажи земельного 

участка». 

4. Перечислите со ссылкой на правовой акт основания прекра-

щения договора аренды земельного участка. 

5. Составьте и приложите проект договора мены земельного 

участка. 

6. Проанализируйте законодательство и схематично определите 

порядок действий лица при процедуре оспаривания кадастровой сто-

имости земельного участка.  

7. Проведите сравнительный анализ рыночной и кадастровой 

стоимости земельного участка. Критерии для сравнения выберите са-

мостоятельно. 

8. Раскройте содержание принципа платности использования 

земли. Укажите его законодательное закрепление.  

9. Проанализируйте Постановление Пленума Высшего Арбит-

ражного Суда РФ от 24.03.2005 г. № 11 «О некоторых вопросах, свя-

занных с применением земельного законодательства». Если на мо-

мент заключения договора купли-продажи земельного участка субъ-

ектом Российской Федерации конкретная цена земельного участка не 

определена, что подлежит применению? Подлежит ли государствен-

ной регистрации договор аренды земельного участка с множествен-

ностью лиц на стороне арендатора? Может ли служить основанием 

для досрочного расторжения договора аренды земельного участка 

факт существенного нарушения договора, если такое нарушение (его 

последствия) устранено арендатором в разумный срок. 

10. Решите задачу.  

Администрацией города Владимира гражданину Иванову в 

аренду был предоставлен земельный участок для возведения жилого 

строения. Строение было построено с нарушением строительных пра-

вил и норм. В связи с этим по истечении срока договора администра-

ция отказала в перезаключении его на новый срок.  

Правомерны ли действия администрации? Свой ответ обоснуйте. 
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Темы рефератов 

1. Земельный налог. Субъекты и объекты налогообложения.  

2. Нормативная цена земли. Арендная плата. Соотношение ры-

ночной и кадастровой стоимости земельного участка.  

3. Порядок проведения государственной кадастровой оценки зе-

мель. 
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Глава 4. ОХРАНА ЗЕМЕЛЬ 

 

1. Государственное управление использованием и охраной зе-

мель. Состав земель Российской Федерации. Органы земельного 

управления. 

2. Мониторинг земель землеустройства. Понятие и цели мони-

торинга земли. Принципы, содержание и способы мониторинга земли. 

3. Государственный кадастровый учет земельных участков. Зна-

чение кадастра для земельной реформы. Порядок ведения государ-

ственного кадастра недвижимости. Документы кадастрового учета. 

Разнообразие кадастровых документов. Соотношение государствен-

ного кадастра недвижимости и землеустройства.  

4. Охрана земель как основа жизни и деятельности народов. 

Нормативно-правовая база охраны земель. Способы охраны земель. 

Охрана земель, подвергшихся радиоактивному и химическому за-

грязнению.  

 

1. Государственное управление использованием  

и охраной земель. Состав земель Российской Федерации.  

Органы земельного управления 

 

Управление земельными ресурсами – это систематическое, со-

знательное, целенаправленное воздействие государства и общества на 

земельные ресурсы. 

Объектом управления является весь земельный фонд Российской 

Федерации, ее субъектов, административного района, города и других 

муниципальных образований, земельные участки отдельных субъектов 

земельных отношений, отличающиеся по виду использования, право-

вому статусу, также земельные участки общего пользования. 

Субъекты управления подразделяют на субъекты, осуществля-

ющие государственное, местное и внутрихозяйственное управление, 

начиная от государства как субъекта земельных отношений и завер-

шая конкретным юридическим лицом или гражданином. 
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Основная цель управления земельными ресурсами – обеспечить 

удовлетворение потребностей общества на основе использования 

свойств земли. 

Полномочия России по установлению и ограничению прав зем-

леобладателей (ст. 9 ЗК РФ). 

1. К полномочиям Российской Федерации в области земельных 

отношений относятся:  

 установление основ федеральной политики в области регули-

рования земельных отношений;  

 установление ограничений прав собственников земельных 

участков, землепользователей, землевладельцев, арендаторов земель-

ных участков, а также ограничений оборотоспособности земельных 

участков;  

 государственное управление в области осуществления мони-

торинга земель, государственного земельного надзора, землеустрой-

ства;  

 государственный земельный надзор;  

 установление порядка резервирования земель, принудитель-

ного отчуждения земельных участков (изъятия земельных участков) 

для государственных и муниципальных нужд;  

 резервирование земель, изъятие земельных участков для нужд 

Российской Федерации;  

 разработка и реализация федеральных программ использова-

ния и охраны земель; 

 иные полномочия, отнесенные к полномочиям Российской 

Федерации Конституцией Российской Федерации, Земельным кодек-

сом, федеральными законами.  

2. Российская Федерация осуществляет управление и распоря-

жение земельными участками, находящимися в собственности Рос-

сийской Федерации (федеральной собственностью). 

3. Иные полномочия Российской Федерации, предусмотренные 

в подп. 7 п. 1 ст. 9 ЗК РФ, отнесенные к ведению Российской Федера-

ции согласно ст. 71 Конституции РФ, включают:  

 регулирование и защиту прав и свобод человека и гражданина 

(в том числе земельных);  
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 федеральную государственную собственность (прежде всего 

на землю, на другие природные ресурсы) и управление ею;  

 установление основ федеральной политики и федеральные 

программы в области экологического развития Российской Федера-

ции;  

 производство ядовитых веществ, наркотических средств и по-

рядок их использования;  

 определение статуса и защиту государственной границы, тер-

риториального моря, исключительной экономической зоны и конти-

нентального шельфа Российской Федерации;  

 гражданское, гражданско-процессуальное законодательство 

(как метод охраны имущественных отношений, возникающих при ис-

пользовании и охране земельных участков и соответствующих инте-

ресов, рычаги защиты земельных природных ресурсов и их владель-

цев);  

 метеорологическую службу, стандарты (в том числе в области 

земельных отношений).  

В совместном ведении Российской Федерации и ее субъектов 

согласно ст. 72 Конституции РФ находятся:  

а) защита прав и свобод человека и гражданина; обеспечение за-

конности, правопорядка, общественной безопасности (в том числе в 

области земельных отношений);  

б) вопросы владения, пользования и распоряжения землей, 

недрами, водными и другими природными ресурсами;  

в) разграничение государственной собственности (прежде всего 

на земли, на другие природные ресурсы);  

г) природопользование; охрана окружающей среды и обеспече-

ние экологической безопасности; особо охраняемые природные тер-

ритории (они касаются прежде всего использования и охраны земель);  

д) земельное, водное, лесное законодательство, законодатель-

ство о недрах, об охране окружающей среды. 

Правовой режим охраны и использования земель в Российской 

Федерации напрямую зависит от целевого назначения земель. Этим 

объясняется та особая роль, которую деление земель на категории иг-

рает в механизме земельно-правового регулирования.  

Положения ст. 7 Земельного кодекса России непосредственно 

вытекают из такого принципа земельного законодательства, как деле-
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ние земель по целевому назначению на категории, согласно которому 

правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к 

той или иной категории и разрешенного использования в соответ-

ствии с зонированием территорий и требованиями законодательства. 

Состав земель в Российской Федерации определен через выде-

ление семи категорий земель: 

1) земли сельскохозяйственного назначения – земли, находящи-

еся за границами населенного пункта и предоставленные для нужд 

сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей (ст. 77 

ЗК РФ); 

2) земли населенных пунктов – земли, используемые и предна-

значенные для застройки и развития населенных пунктов (ст. 83 ЗК); 

3) земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, ра-

диовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения кос-

мической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного 

специального назначения – земли, которые расположены за граница-

ми населенных пунктов и используются или предназначены для обес-

печения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов 

промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, те-

левидения, информатики, объектов для обеспечения космической де-

ятельности, объектов обороны и безопасности, осуществления иных 

специальных задач и права на которые возникли у участников зе-

мельных отношений по основаниям, предусмотренным Земельным 

кодексом, федеральными законами и законами субъектов Российской 

Федерации (ст. 87 ЗК); 

4) земли особо охраняемых территорий и объектов – земли, ко-

торые имеют особое природоохранное, научное, историко-

культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное 

ценное значение, которые изъяты в соответствии с постановлениями 

федеральных органов государственной власти, органов государствен-

ной власти субъектов Российской Федерации или решениями органов 

местного самоуправления полностью или частично из хозяйственного 

использования и оборота и для которых установлен особый правовой 

режим (ст. 94 ЗК); 

5) земли лесного фонда: 

 лесные земли (земли, покрытые лесной растительностью и не 

покрытые ею, но предназначенные для ее восстановления); 
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 вырубки, гари, редины, прогалины и другие) и предназначен-

ные для ведения лесного хозяйства нелесные земли (просеки, дороги, 

болота и др.) (ст. 101 ЗК); 

6) земли водного фонда – земли, покрытые поверхностными во-

дами, сосредоточенными в водных объектах, а также земли, занятые 

гидротехническими и иными сооружениями, расположенными на 

водных объектах (ст. 102 ЗК); 

7) земли запаса –  земли, находящиеся в государственной или 

муниципальной собственности и не предоставленные гражданам или 

юридическим лицам, за исключением земель фонда перераспределе-

ния земель (ст. 103 ЗК). 

Особый правовой режим использования земель может быть 

установлен в местах традиционного проживания и хозяйственной де-

ятельности коренных малочисленных народов Российской Федерации 

и этнических общностей в соответствии с нормами, содержащимися в 

Федеральном законе «О гарантиях прав коренных малочисленных 

народов Российской Федерации» от 30 апреля 1999 года № 82-ФЗ  

(ст. 8) и Федеральном законе «О территориях традиционного приро-

допользования коренных малочисленных народов Севера, Сибири и 

Дальнего Востока Российской Федерации» от 7 мая 2001 года  

№ 49-ФЗ (гл. III «Правовой режим территорий традиционного приро-

допользования»). 

Классификация органов земельного управления: 

 органы общей компетенции (Правительство Российской Фе-

дерации и соответствующие органы государственной власти субъек-

тов Российской Федерации, а также органы местного самоуправления – 

городские, районные, поселковые и сельские администрации). Каж-

дый из них в пределах своей компетенции осуществляет функции 

управления в области использования и охраны земель независимо от 

того, в чьей собственности, пользовании или ведомственном управле-

нии находятся земли; 

 органы специальной компетенции (органы специальной ком-

петенции подотчетны органам общей компетенции и, в свою очередь, 

подразделяются на функциональные и отраслевые (ведомственные) 

органы).  
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К функциональным органам специальной компетенции относят-

ся Федеральная служба государственной регистрации, кадастра  

и картографии России (Росреестр), Министерство природных ресур-

сов и экологии Российской Федерации, органы санитарно-

эпидемиологической службы и архитектурно-градостроительной 

службы.  

Отраслевыми (ведомственными) органами считаются различные 

министерства и ведомства, в ведении которых находятся земли опре-

деленного целевого назначения (Министерство сельского хозяйства, 

Министерство путей сообщения, Министерство связи и др.).  

Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и 

картографии России (Росреестр) и его органы на местах являются ве-

дущими органами специальной компетенции федеральной исполни-

тельной власти, на которые возложено общее государственное управ-

ление земельным фондом страны.  

Федеральная служба земельного кадастра России выполняет 

свои полномочия как непосредственно, так и через свои территори-

альные органы. В ведении организации находятся федеральные госу-

дарственные унитарные предприятия, учреждения и иные организа-

ции.  

Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и 

картографии (Росреестр) является федеральным органом исполни-

тельной власти, осуществляющим функции по государственной реги-

страции прав на недвижимое имущество и сделок с ним, по оказанию 

государственных услуг в сфере ведения государственного кадастра 

недвижимости, государственного кадастрового учета недвижимого 

имущества, кадастровой деятельности, государственной кадастровой 

оценки, землеустройства, государственного мониторинга земель, гео-

дезии и картографии, навигационного обеспечения транспортного 

комплекса (кроме вопросов аэронавигационного обслуживания поль-

зователей воздушного пространства Российской Федерации), а также 

функции по государственному геодезическому надзору, государ-

ственного земельного контроля, надзора за деятельностью саморегу-

лируемых организаций оценщиков, контролю (надзору) за деятельно-

стью саморегулируемых организаций арбитражных управляющих.  
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Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и 

картографии находится в ведении Министерства экономического раз-

вития Российской Федерации. Федеральная служба государственной 

регистрации, кадастра и картографии осуществляет свою деятель-

ность непосредственно и через свои территориальные органы, а также 

подведомственные организации во взаимодействии с другими феде-

ральными органами исполнительной власти, органами исполнитель-

ной власти субъектов Российской Федерации, органами местного са-

моуправления, общественными объединениями и иными организаци-

ями. 

Федеральное агентство по недропользованию (Роснедра) явля-

ется федеральным органом исполнительной власти, выполняющим 

функции по оказанию государственных услуг и управлению государ-

ственным имуществом в сфере недропользования. Оно призвано осу-

ществлять: 

 организацию работ по воспроизводству минерально-сырьевой 

базы и ее рациональному использованию; 

 государственную экспертизу полезных ископаемых, геологи-

ческой и экономической информации о них, проектно-сметной доку-

ментации на ведение работ по геологическому изучению недр; 

 геологическое изучение недр и континентального шельфа 

Российской Федерации; 

 предоставление права пользования недрами; 

 оказание государственных услуг в связи с геолого-

экономической и стоимостной оценкой месторождений полезных ис-

копаемых и участков недр; 

 ведение федерального и территориальных фондов геологиче-

ской информации о недрах, государственного кадастра месторожде-

ний и проявлений полезных ископаемых, государственного баланса 

запасов полезных ископаемых, мониторинга состояния недр. 

Федеральное агентство водных ресурсов (Росводресурсы) отно-

сится к федеральным органам исполнительной власти, осуществляю-

щим функции по оказанию государственных услуг и управлению фе-

деральным имуществом в сфере водных ресурсов. В функции Феде-

рального агентства водных ресурсов в соответствии с постановлением 

Правительства РФ от 06.04.2004 № 169 входят: 
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 обеспечение мероприятий по рациональному использованию, 

восстановлению и охране водных объектов, предупреждению и лик-

видации вредного воздействия вод; 

 предоставление права пользования водными объектами, нахо-

дящимися в федеральной собственности; 

 эксплуатация водохранилищ и водохозяйственных систем 

комплексного назначения, защитных и других гидротехнических со-

оружений, обеспечение их безопасности; 

 разработка схем комплексного использования и охраны вод-

ных ресурсов, водохозяйственных балансов, составление прогнозов 

состояния водных ресурсов и перспективного использования и охра-

ны водных объектов; 

 обеспечение разработки и реализации противопаводковых ме-

роприятий, а также мероприятий по проектированию и установлению 

водоохранных зон водных объектов и их прибрежных защитных по-

лос, предотвращению загрязнения вод; 

 оказание государственных услуг по предоставлению инфор-

мации, связанной с состоянием и использованием водных объектов, 

находящихся в федеральной собственности. 

Федеральное агентство лесного хозяйства (Рослесхоз) – феде-

ральный орган исполнительной власти, осуществляющий функции по 

контролю и надзору в области лесных отношений (за исключением 

лесов, расположенных на особо охраняемых природных территориях), 

а также по оказанию государственных услуг и управлению государ-

ственным имуществом в области лесных отношений. Выполняет 

функции: 

 по выработке и реализации государственной политики и нор-

мативно-правовому регулированию в области лесных отношений (за 

исключением лесов, расположенных на особо охраняемых природных 

территориях); 

 контролю и надзору в области лесных отношений (за исклю-

чением лесов, расположенных на особо охраняемых природных тер-

риториях); 

 оказанию государственных услуг и управлению государ-

ственным имуществом в области лесных отношений. 
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2. Мониторинг земель землеустройства. Понятие и цели  

мониторинга земли. Принципы, содержание и способы  

мониторинга земли 

 
Контроль за использованием и охраной земельных участков – 

это деятельность органов государственной власти и местного само-

управления по контролю и надзору за использованием и охраной зе-

мель, а также соблюдением земельного законодательства собственни-

ками земельных участков, землепользователями, землевладельцами и 

арендаторами земельных участков.  

Виды контроля за использованием и охраной земельных участ-

ков: 

1) государственный земельный надзор (ст. 71 ЗК РФ);  

2) муниципальный земельный контроль (ст. 72 ЗК РФ);  

3) общественный земельный контроль (ст. 72.1 ЗК РФ). 

Государственный надзор за использованием и охраной земель 

осуществляется посредством проведения мониторинга земель. Мони-

торинг земель – это система наблюдений за состоянием земельного 

участка в целях выявления негативных процессов, происходящих с 

ним, и их предупреждения (ст. 67 ЗК РФ).  

Задачи государственного мониторинга земель: 

1) своевременное выявление изменений состояния земель, оцен-

ка и прогнозирование этих изменений, выработка предложений о 

предотвращении негативного воздействия на земли и устранении по-

следствий такого воздействия; 

2) обеспечение органов государственной власти информацией о 

состоянии окружающей среды в части состояния земель в целях реа-

лизации полномочий данных органов в области земельных отноше-

ний, включая реализацию полномочий по государственному земель-

ному надзору; 

3) обеспечение органов местного самоуправления информацией 

о состоянии окружающей среды в части состояния земель в целях ре-

ализации полномочий данных органов в области земельных отноше-

ний, в том числе по муниципальному земельному контролю; 

4) предоставление юридическим лицам, индивидуальным пред-

принимателям, гражданам информации о состоянии окружающей 

среды в части состояния земель. 
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Объект мониторинга земель – все земли в стране независимо от 

форм собственности на землю, целевого назначения и характера ис-

пользования. 

В зависимости от территориального охвата государственный 

мониторинг может быть федеральным (охватывает всю территорию 

Российской Федерации), региональным (территории, ограниченные 

физико-географическими, экономическими, административными и 

иными границами) и локальным (местным) – ведется на объектах ни-

же регионального уровня, вплоть до территорий отдельных земле-

пользователей. 

В зависимости от целей наблюдения государственный монито-

ринг земель подразделяется на мониторинг использования земель и 

мониторинг состояния земель. 

В рамках мониторинга использования земель проводится 

наблюдение за использованием земель и земельных участков в соот-

ветствии с их целевым назначением. 

В рамках мониторинга состояния земель ведутся наблюдение за 

изменением количественных и качественных характеристик земель, в 

том числе с учетом данных результатов наблюдений за состоянием 

почв, их загрязнением, захламлением, деградацией, нарушением зе-

мель и оценка, а также прогнозирование изменений состояния земель. 

Росреестр в рамках государственного управления в сфере ис-

пользования и охраны земель проводит их мониторинг и мероприятия 

по изучению состояния земель, их рациональному использованию и 

охране, описанию местоположения и (или) установлению на местно-

сти границ объектов землеустройства, организации рационального 

использования гражданами и юридическими лицами земельных 

участков для осуществления сельскохозяйственного производства. 

К функциям Росреестра также относится проведение государ-

ственной экспертизы землеустроительной документации. 

При проведении государственного мониторинга земель необхо-

димые сведения получают с использованием: 

 дистанционного зондирования (съемки и наблюдения с кос-

мических аппаратов, самолетов, с помощью средств малой авиации и 

других летательных аппаратов); 

 сети постоянно действующих полигонов, эталонных стацио-

нарных и иных участков; 
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 наземных съемок, наблюдений и обследований (сплошных и 

выборочных); 

 сведений, содержащихся в государственном кадастре недви-

жимости; 

 землеустроительной документации; 

 материалов инвентаризации и обследования земель, утвер-

жденных в установленном порядке; 

 сведений о количестве земель и составе угодий, содержащих-

ся в актах органов государственной власти и органов местного само-

управления; 

 данных, предоставленных органами государственной власти и 

органами местного самоуправления; 

 результатов обновления картографической основы (результа-

тов дешифрования ортофотопланов или сведений топографических 

карт и планов); 

 данных государственного лесного реестра, а также лесохозяй-

ственных регламентов лесничеств (лесопарков). 

 

3. Государственный кадастровый учет земельных участков.  

Значение кадастра для земельной реформы.  

Порядок ведения государственного кадастра недвижимости.  

Документы кадастрового учета. Соотношение государственного 

кадастра недвижимости и землеустройства 

 

Государственный кадастровый учет недвижимого имущества – 

это действия Федеральной службы государственной регистрации, ка-

дастра и картографии (Росреестра), ее территориальных органов по 

внесению в государственный кадастр недвижимости сведений о зе-

мельном участке, которые подтверждают существование такого зе-

мельного участка с характеристиками, позволяющими определить его 

в качестве индивидуально-определенной вещи, или подтверждают 

прекращение существования такого земельного участка. 

Государственный кадастр недвижимости – это систематизиро-

ванный свод сведений о недвижимом имуществе, о прохождении 

Государственной границы Российской Федерации, о границах между 

субъектами Российской Федерации, границах муниципальных обра-

зований, границах населенных пунктов, о территориальных зонах и 

зонах с особыми условиями использования территорий. 
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Создание кадастра недвижимости преследует три цели: 

1. Обеспечение государственных гарантий прав на недвижимое 

имущество. И в случае каких-то вопросов или судебных разбира-

тельств кадастр будет той основной идентифицирующей базой, кото-

рая даст информацию о том, чем же вы владеете. 

2. Обеспечение сбора земельного и имущественного налогов,  

т. е. создание налоговой базы. 

3. Повышение эффективности управления территорией, градо-

строительное и территориальное планирование. 

История кадастровой реформы и ее значение. Изучение состо-

яния земель, планирование и организация их рационального исполь-

зования и охраны, описание местоположения границ объектов недви-

жимости происходит при проведении землеустройства. Традиционно 

при землеустройстве определялись не только территории, подлежа-

щие освоению в качестве сельскохозяйственных угодий, но и границы 

землепользований, именуемых ныне земельными участками. 

Федеральный закон «О землеустройстве» от 18 июня 2001 г.  

№ 78-ФЗ в первой редакции устанавливал общие правила земле-

устроительной деятельности, но в нем не было уделено должного 

внимания вопросам формирования земельных участков и установле-

ния их границ. 

В результате считалось, что землеустройство – это только «ме-

жевание» земельных участков как один из видов территориального 

землеустройства, существовавшего в начале двухтысячных годов. Та-

кую направленность землеустройства поддерживал и Федеральный 

закон «О государственном земельном кадастре» от 2 января 2000 г.  

№ 28-ФЗ, поскольку для кадастрового учета земельного участка необ-

ходимо было предоставить в уполномоченный орган документы о 

межевании. 

В принятом 2004 г. Градостроительном кодексе Российской Фе-

дерации (ГрК), у понятия «межевание» было еще одно значение: про-

ектная работа с документами (в кабинете), определяющая, как терри-

тория элемента планировочной структуры территории может быть 

разделена на земельные участки. В то время как «межевание» в зем-

леустройстве в первоначальной редакции Закона о землеустройстве 

предусматривало работы по установлению (описанию местоположе-



83 

ния) границ объекта землеустройства исключительно на местности. 

Это вызвало определенные трудности в применении обоих законов. 

С 1 марта 2008 г. вступил в силу более прогрессивный в этом 

направлении Федеральный закон № 221-ФЗ «О государственном ка-

дастре недвижимости», которым вводится новое понятие «кадастро-

вые работы». Понятие «кадастровые работы» является более емким, 

чем понятие «межевание земельных участков», поскольку кадастро-

вые работы предусматривают: во-первых, описание всего объекта ка-

дастрового учета, а не только его границ, во-вторых, выполняются в 

отношении не только земельных участков, но и объектов капитально-

го строительства. Появление новелл Закона о кадастре повлекло вне-

сение в 2008 г. изменений в Закон о землеустройстве, в результате че-

го земельные участки исключены из числа объектов землеустройства, 

утратили силу понятия «территориальное землеустройство» и «меже-

вание объектов землеустройства» в контексте Закона «О земле-

устройстве». 

Таким образом, уже с мая 2008 г. для описания земельного 

участка как объекта кадастрового учета, включающего в том числе 

описание местоположения его границ, должны проводиться кадастро-

вые работы, а землеустройство – землеустроительные работы, преду-

смотрены «Законом о землеустройстве». Мероприятия, в том числе по 

описанию местоположения границ объектов землеустройства и уста-

новлению таких границ на местности, должны проводиться в отноше-

нии территорий, являющихся объектами землеустройства. 

Итак, в результате кадастровой реформы земельные участки ис-

ключены из числа объектов землеустройства в контексте «Закона о 

землеустройстве», так как они теперь являются объектами государ-

ственного кадастрового учета. Потеряли и правовое значение такие 

понятия, как «территориальное землеустройство» и «межевание объ-

ектов землеустройства». 

Порядок ведения государственного кадастра недвижимости 

устанавливается Приказом Росреестра от 01.06.2021 № П/0241  

«Об установлении порядка ведения Единого государственного ре-

естра недвижимости, формы специальной регистрационной надписи 

на документе, выражающем содержание сделки, состава сведений, 

включаемых в специальную регистрационную надпись на документе, 

выражающем содержание сделки, и требований к ее заполнению, а 
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также требований к формату специальной регистрационной надписи 

на документе, выражающем содержание сделки, в электронной фор-

ме, порядка изменения в Едином государственном реестре недвижи-

мости сведений о местоположении границ земельного участка при 

исправлении реестровой ошибки» (зарегистрировано в Минюсте Рос-

сии 16.06.2021 № 63885). 

В отношении каждого объекта недвижимого имущества в ЕГРН 

открывается раздел, состоящий из записей, содержащих: 

 сведения о характеристиках объекта недвижимости, в том 

числе позволяющих определить такой объект недвижимости в каче-

стве индивидуально-определенной вещи, а также об ограничении 

права на данный объект, обременении данного объекта, если такие 

ограничения прав и обременения объекта недвижимости не зареги-

стрированы и не подлежат государственной регистрации в реестре 

прав на недвижимость, в том числе ограничения и обременения, све-

дения о которых были внесены в государственный кадастр недвижи-

мости до вступления в силу федерального закона (запись кадастра не-

движимости); 

 сведения о праве собственности и иных вещных правах на 

данный объект недвижимого имущества, в том числе сведения о его 

правообладателе, о подлежащих в соответствии с законодательством 

Российской Федерации государственной регистрации ограничениях 

прав, обременениях недвижимого имущества и сделках с данным 

объектом недвижимого имущества (записи реестра прав на недвижи-

мость). 

Каждый раздел ЕГРН, запись об объекте недвижимости и дан-

ные в кадастре недвижимости идентифицируются кадастровым номе-

ром объекта недвижимости. Разделам, записям, а также сведениям 

ЕГРН присваиваются статусы («актуальная» – присваивается записи, 

содержащей актуальные сведения о характеристиках объекта недви-

жимости на любой текущий момент времени; «архивная» – присваи-

вается неактуальной на любой текущий момент времени записи о ха-

рактеристиках объекта недвижимости в связи со снятием с учета объ-

екта недвижимости). 

В записи кадастра недвижимости о земельном участке указыва-

ются следующие основные сведения о земельном участке: 

1) вид объекта недвижимости (земельный участок); 
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2) кадастровый номер земельного участка и дата его присвое-

ния; 

3) ранее присвоенный государственный учетный номер (кадаст-

ровый, условный номер или номер учетной записи в государственном 

лесном реестре); 

4) номер кадастрового квартала, в котором находится земельный 

участок; 

5) описание местоположения земельного участка; 

6) площадь в квадратных метрах с округлением до одного квад-

ратного метра с указанием погрешности вычисления; 

7) кадастровые номера расположенных в пределах земельного 

участка объектов недвижимости и др. 

Дополнительные сведения: 

1) адрес объекта недвижимости; 

2) категория земель, к которой отнесен земельный участок; 

3) вид или виды разрешенного использования земельного участка; 

4) сведения о кадастровой стоимости земельного участка и иные 

сведения. 

Документы кадастрового учета. Кадастровые документы бы-

вают разных типов. Одни из них – это те, на основе которых прово-

дятся кадастровые работы. Другие – которые составляют кадастровые 

инженеры для постановки объектов на учет в Едином государствен-

ном реестре недвижимости. 

Федеральный закон «О государственной регистрации недвижи-

мости» от 13.07.2015 № 218-ФЗ (ред. от 02.07.2021). 

Статья 14. Основания государственного кадастрового учета и 

государственной регистрации прав. 

Государственный кадастровый учет и (или) государственная ре-

гистрация прав осуществляются на основании заявления и докумен-

тов, поступивших в орган регистрации прав в установленном порядке. 

Основаниями для государственного кадастрового учета и (или) 

государственной регистрации прав следует считать: 

1) акты, изданные органами государственной власти или орга-

нами местного самоуправления в рамках их компетенции и в порядке, 

который установлен законодательством, действовавшим в месте из-

дания таких актов на момент их издания, и устанавливающие нали-
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чие, возникновение, переход, прекращение права или ограничение 

права и обременение объекта недвижимости; 

2) договоры и другие сделки в отношении недвижимого имуще-

ства, совершенные в соответствии с законодательством, действовав-

шим в месте расположения недвижимого имущества на момент со-

вершения сделки; 

3) акты (свидетельства) о приватизации жилых помещений, со-

вершенные в соответствии с законодательством, действовавшим в ме-

сте осуществления приватизации на момент ее совершения; 

4) свидетельства о праве на наследство; 

5) вступившие в законную силу судебные акты; решения третей-

ских судов, по которым выданы исполнительные листы в соответ-

ствии с вступившими в законную силу судебными актами судов об-

щей юрисдикции или арбитражных судов вместе с такими исполни-

тельными листами; 

6) акты (свидетельства) о правах на недвижимое имущество, 

выданные уполномоченными органами государственной власти в по-

рядке, установленном законодательством, действовавшим в месте из-

дания таких актов на момент их издания; 

7) межевой план (при государственном кадастровом учете обра-

зуемых земельных участков, государственном кадастровом учете в 

связи с образованием части земельного участка (за исключением слу-

чая, предусмотренного ч. 1 ст. 44 настоящего федерального закона), 

государственном кадастровом учете в связи с изменением описания 

местоположения границ земельного участка и (или) его площади в 

случаях, предусмотренных ч. 1 и 2 ст. 43 настоящего федерального 

закона); 

7.1) утвержденная схема размещения земельного участка на 

публичной кадастровой карте при осуществлении государственного 

кадастрового учета земельного участка, образуемого в целях его 

предоставления гражданину в безвозмездное пользование в соответ-

ствии с Федеральным законом «Об особенностях предоставления 

гражданам земельных участков, находящихся в государственной или 

муниципальной собственности и расположенных в Арктической зоне 

Российской Федерации и на других территориях Севера, Сибири и 

Дальнего Востока Российской Федерации, и о внесении изменений в 

отдельные законодательные акты Российской Федерации»; 
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7.2) утвержденная карта-план территории, подготовленная в ре-

зультате выполнения комплексных кадастровых работ (далее – карта-

план территории); 

7.3) технический план (при государственном кадастровом учете 

и государственной регистрации прав либо при государственном ка-

дастровом учете в связи с созданием в результате строительства или 

изменением в результате реконструкции зданий, сооружений, если 

иное не установлено настоящим федеральным законом; при государ-

ственном кадастровом учете и государственной регистрации прав в 

отношении объектов незавершенного строительства; при государ-

ственном кадастровом учете и государственной регистрации прав в 

отношении помещений или машино-мест в здании, сооружении; при 

государственном кадастровом учете помещений или машино-мест в 

здании, сооружении); 

7.4) акт обследования (при государственном кадастровом учете 

и государственной регистрации прекращения прав либо при государ-

ственном кадастровом учете в связи с прекращением существования 

здания, сооружения, объекта незавершенного строительства, помеще-

ния или машино-места); 

8) иные документы, предусмотренные федеральным законом, а 

также другие документы, которые подтверждают наличие, возникно-

вение, переход, прекращение права или ограничение права и обреме-

нение объекта недвижимости в соответствии с законодательством, 

действовавшим в месте и на момент возникновения, прекращения, 

перехода прав, ограничения прав и обременений объектов недвижи-

мости. 

 

4. Охрана земель как основа жизни и деятельности народов.  

Нормативно-правовая база охраны земель. Способы охраны  

земель. Охрана земель, подвергшихся радиоактивному 

 и химическому загрязнению 

 

Правовая охрана земель – это охрана их правовыми средствами, 

т. е. путем установления прав и обязанностей по отношению к земле 

государственных органов, предприятий, учреждений и граждан путем 

запретов и дозволений, путем поощрения заботливых собственников, 

землевладельцев, землепользователей, арендаторов и наказания пра-

вонарушителей (ст. 12 ЗК РФ). 
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Земля в Российской Федерации охраняется как основа жизни и 

деятельности народов, проживающих на соответствующей террито-

рии (ч. 1 ст. 9 Конституции РФ).  

Земли должны использоваться способами, обеспечивающими 

сохранение экологических систем, способности земли быть есте-

ственным основным средством производства в сельском и лесном хо-

зяйствах, пространственным (операционным) базисом хозяйственной 

и иных видов деятельности.  

Цели охраны земель (ст. 12 ЗК РФ): 

 предотвращение и ликвидация загрязнения, истощения, де-

градации, порчи, уничтожения земель и почв и иного негативного 

воздействия на земли и почвы; 

 рациональное использование земель, в том числе для восста-

новления плодородия почв на землях сельскохозяйственного назначе-

ния и улучшения земель. 

Охрана земель включает систему правовых, организационных, 

экономических и других мероприятий, направленных на их рацио-

нальное использование, предотвращение необоснованных изъятий 

земель из сельскохозяйственного оборота, защиту от вредных воздей-

ствий, а также на восстановление продуктивности земель, в том числе 

земель лесного фонда, на воспроизводство и повышение плодородия 

почв.  

Охрана земель осуществляется на основе комплексного подхода 

к угодьям как к сложным природным образованиям с учетом зональ-

ных и региональных особенностей. 

В понятие охраны земель входят: 

 рациональная организация земель;  

 восстановление и повышение плодородия почв, а также дру-

гих полезных свойств земли; 

 защита земли от водной и ветровой эрозии и т. п.  

В интересах охраны здоровья человека, окружающей среды и 

для оценки состояний почв Правительством РФ устанавливаются 

нормативы предельно допустимых концентраций вредных химиче-

ских, бактериальных и радиоактивных веществ в почве.  

Статья 42 ЗК РФ «Обязанности собственников земельных 

участков и лиц, не являющихся собственниками земельных участков, 

по использованию земельных участков» определяет, что собственни-
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ки земельных участков и лица, не являющиеся собственниками зе-

мельных участков, в части охраны земель обязаны: 

 использовать земельные участки в соответствии с их целевым 

назначением способами, которые не должны наносить вред окружа-

ющей среде, в том числе земле как природному объекту; 

 осуществлять мероприятия по охране земель, лесов, водных 

объектов и других природных ресурсов, в том числе меры пожарной 

безопасности; 

 соблюдать при использовании земельных участков требова-

ния градостроительных регламентов, строительных, экологических, 

санитарно-гигиенических, противопожарных и иных правил, норма-

тивов; 

 не допускать загрязнение, захламление, деградацию и ухуд-

шение плодородия почв на землях соответствующих категорий. 

Требование рационального использования земли неотделимо от 

ее охраны. Нерациональное использование земли, потребительское и 

бесхозяйственное отношение приводят к нарушению выполняемых 

ею функций, снижению ее природных свойств. Поэтому цель охраны 

земель – предупреждение истощения почв, загрязнения поверхности 

земли; повышение плодородия почв и сохранение их природных ка-

честв и свойств. 

В связи с появлением частной, государственной, муниципальной 

и других форм собственности на землю и многообразием форм ис-

пользования земли возникает необходимость в охране прежде всего 

частной и других форм собственности на землю и прав пользователей 

этой землей. Охрана прав пользователей землей заключается в охране 

прав и законных интересов указанных субъектов права и ответствен-

ности за нарушение возложенных на них обязанностей. Право соб-

ственности на землю защищается законом против любых неправо-

мерных вторжений в сферу власти собственников. Все организации, 

предприятия и граждане обязаны уважать это право и не совершать 

никаких действий по его нарушению. Пользователи землей вправе 

требовать прекращения любых незаконных действий и отмены реше-

ния должностных лиц, направленных на неправомерное изъятие зе-

мель. Органы прокурорского надзора должны опротестовывать по-

добные незаконные действия и решения. Если нарушение прав поль-

зователей землей было вызвано преступными действиями виновных, 
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последние подлежат привлечению к ответственности в установлен-

ном законом порядке. Благодаря охране прав указанных субъектов 

права обеспечивается возможность полного и эффективного исполь-

зования земельных богатств России.  

При проектировании, эксплуатации новых и реконструируемых 

зданий, строений и сооружений, внедрении новой техники и новых 

технологий должны предусматриваться и проводиться мероприятия 

по охране земель, соблюдению экологических, санитарно-гигиенических 

и других установленных требований (норм, правил, нормативов).  

Земельные участки, которые подверглись радиоактивному и хи-

мическому загрязнению и на которых не обеспечивается получение 

продукции, отвечающей установленным требованиям, подлежат 

ограничению в использовании и исключению из сельскохозяйствен-

ного оборота и могут переводиться в земли запаса для их консерва-

ции. На таких землях запрещаются производство и реализация сель-

скохозяйственной продукции. 

Порядок использования земель, подвергшихся радиоактивному 

и химическому загрязнению, установления охранных зон, сохранения 

на этих землях жилых домов, объектов производственного, коммерче-

ского и социально-культурного назначения, проведения на них мели-

оративных и культурно-технических работ определяется Правитель-

ством РФ с учетом нормативов предельно допустимых уровней ради-

ационного и химического воздействия.  

Лица, в результате деятельности которых произошло радиоак-

тивное и химическое загрязнение земель, повлекшее их изъятие из хо-

зяйственного оборота или ухудшение качества, полностью возмеща-

ют убытки и потери сельскохозяйственного и лесохозяйственного 

производства (ст. 57 ЗК РФ), а также компенсируют затраты на дезак-

тивацию земель, подвергшихся загрязнению, затраты на приведение 

их в состояние, пригодное для использования, либо возмещают соб-

ственникам этих земель их стоимость в случае перевода их в земли 

запаса для консервации (ст. 14 ЗК РФ).  

Так как земли сельскохозяйственного назначения являются ос-

новной производственной частью земельного фонда России и зани-

мают там особое место, то для них устанавливается и особый охрани-

тельный режим. Для его осуществления предусматривается несколько 

элементов:  
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а) особый порядок изъятия земель сельскохозяйственного 

назначения для использования в иных целях; 

б) обязательные меры по восстановлению нарушенных земель 

сельскохозяйственного назначения;  

в) наличие разнообразных мер ответственности за нарушение 

правового режима сельскохозяйственных земель.  

Законодательство Российской Федерации предусматривает 

наличие нескольких видов ответственности за нарушения правового 

режима земель сельскохозяйственного назначения. 

1. Административная ответственность.  

В статьях ЗК РФ и КоАП РФ установлено, что данный вид от-

ветственности наступает за совершение таких правонарушений, как 

самовольное занятие земельных участков, загрязнение земель хими-

ческими и радиоактивными веществами и отходами, порча и уничто-

жение плодородного слоя земли, искажение сведений о состоянии и 

использовании земель, порча сельскохозяйственных и иных земель, 

захламление земель и иные виды. Наложение штрафов на виновных 

не снимает с них обязанности по устранению нарушения.  

Налагаются и взимаются штрафы полномочными государствен-

ными органами, к которым следует отнести и местные органы Гос-

комзема, а также органы санитарного и эпидемиологического кон-

троля, органы Министерства охраны окружающей среды и природных 

ресурсов. Полномочный орган рассматривает материалы о наложении 

штрафа в установленном порядке и в срок от пяти до пятнадцати 

дней. Штраф взыскивается в бесспорном порядке. Но это может быть 

обжаловано в суде, решение которого обязательно.  

2. Уголовная ответственность.  

В ЗК РФ указано, что уголовная ответственность устанавливает-

ся Уголовным кодексом (УК) РФ. Но в новом УК РФ есть лишь одна 

ст. 254 об уголовной ответственности за земельные правонарушения. 

В ней говорится, что отравление, загрязнение или иная порча земли 

вредными продуктами хозяйственной или иной деятельности вслед-

ствие нарушения правил обращения с удобрениями, стимуляторами 

роста растений, ядохимикатами и иными опасными химическими или 

биологическими веществами при их хранении, использовании и 

транспортировке, повлекшие причинение вреда здоровью человека 

или окружающей среде, наказываются штрафом в размере от двухсот 
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до пятисот минимальных размеров оплаты труда или в размере зара-

ботной платы или иного дохода осужденного за период от двух до пя-

ти месяцев, либо лишением права занимать определенные должности 

или заниматься определенной деятельностью на срок до трех лет, ли-

бо исправительными работами на срок до двух лет. Те же деяния, со-

вершенные в зоне экологического бедствия или в зоне чрезвычайной 

экологической ситуации, наказываются ограничением свободы на 

срок до трех лет или лишением свободы на тот же срок. Деяния, 

предусмотренные ч. 1 или 2 ст. 254, повлекшие по неосторожности 

смерть человека, наказываются лишением свободы на срок от двух до 

пяти лет. Следует отметить, что наличие лишь единственной статьи 

представляется большим пробелом в законодательстве, ведь старый 

Уголовный кодекс предусматривал ответственность, в частности, за 

самовольный захват земель.  

3. Гражданско-правовая (имущественная) ответственность.  

Наступает по факту нарушения земельного законодательства, 

связанного с причинением вреда землям, охраняемым законом, пра-

вам и интересам собственников, землепользователей и арендаторов 

земли независимо от привлечения виновных к другим видам ответ-

ственности.  

  

Задания для самоконтроля 

1. Дайте определения понятий: «государственное управление 

использованием и охраной земель, государственные гарантии земле-

пользования малочисленных народов, мониторинг земель, государ-

ственный кадастровый учет земельных участков, охрана земель как 

основа жизни и деятельности народов, экологическая экспертиза». 

2. Перечислите полномочия Российской Федерации по установ-

лению и ограничению прав землеобладателей в соответствии с нор-

мами Земельного кодекса, Конституции и других федеральных зако-

нов со ссылкой на использованный правовой акт. 

3. Перечислите нормативно-правовую базу охраны земель по 

иерархии. 

4. Проанализируйте Федеральный закон «О кадастровой дея-

тельности» от 24.07.2007 № 221-ФЗ и гл. XI Земельного кодекса РФ. 

Определите соотношение государственного кадастра недвижимости и 

землеустройства. 
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5. Со ссылкой на нормативно-правовой акт перечислите вариан-

ты использования земель, которые подверглись загрязнению химиче-

скими веществами, в том числе радиоактивными, иными веществами 

и микроорганизмами. 

6. Решите задачи с обоснованием ответа. 

А. В администрацию пос. Галицы Гороховецкого района обра-

тились члены садоводческого объединения «Василек» с просьбой 

принять меры к гражданину Г., который является членом данного 

объединения, имеет земельный участок на праве собственности, не 

занимается его обработкой более пяти лет. В результате этого участок 

зарос сорняками, которые засоряют и соседние участки. На замечания 

соседей Г. неоднократно отвечал, что участок – его собственность, он 

использует его для отдыха и тратить время на бесполезную борьбу с 

сорняками не намерен. Граждане просили администрацию пос. Гали-

цы изъять у гражданина Г. земельный участок и передать его в распо-

ряжение объединения.  

Б. В ходе проверки соблюдения земельного законодательства 

Управление Росреестра выявило самовольное занятие земельного 

участка учреждением «Курортный лесопарк» (далее – Учреждение). 

Результаты проверки зафиксированы в акте проверки и протоколе об 

административном правонарушении, предусмотренным ст. 7.1. КоАП 

РФ. Постановлением Управления Росреестра Учреждение признано 

виновным в совершении указанного правонарушения, ему назначено 

наказание в виде штрафа в размере 15 000 руб. Выявленные наруше-

ния земельного законодательства предложено устранить в определен-

ный предписанием срок. Не согласившись с привлечением к админи-

стративной ответственности, Учреждение оспорило постановление 

Управления Росреестра в судебном порядке. Судом установлено, что 

Учреждение без оформленных в установленном порядке правоуста-

навливающих документов использует спорный земельный участок, на 

котором установлены железобетонное ограждение, забор из металли-

ческой сетки на столбах, устройство контроля доступа с организацией 

охраны. По мнению администрации Учреждения, привлечение к от-

ветственности незаконно, поскольку было осуществлено не уполно-

моченным на то государственным органом. Дайте понятие и опишите 

структуру органов управления земельными ресурсами в Российской 

Федерации, сформированную после проведения административной 

реформы 2012 г. Какие государственные органы в настоящее время 
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уполномочены осуществлять государственный земельный надзор? 

Обосновано ли возражение Учреждения «Курортный лесопарк» о том, 

что проверка проведена неуполномоченным государственным органом? 

 

Темы рефератов 

1. Государственный кадастровый учет земельных участков. Це-

ли кадастрового учета земельных участков. Значение кадастра для зе-

мельной реформы. 

2. Порядок ведения государственного кадастра недвижимости. 

Документы кадастрового учета. Разнообразие кадастровых докумен-

тов. Соотношение государственного кадастра недвижимости и земле-

устройства.  

3. Цели охраны земель. Охрана земель как основа жизни и дея-

тельности народов. Реализация целей охраны земель.  

4. Нормативно-правовая база охраны земель. Способы охраны 

земель.  

5. Охрана земель, подвергшихся радиоактивному и химическому 

загрязнению. Экологическая экспертиза. Рекультивация земель.  

6. Сохранение плодородия лесных почв. Регистрация снижения 

плодородия. Восстановление земель.  

 

Библиографический список 

1. Анисимов, А. П. Формы реализации земельной функции совре-

менного Российского государства: вопросы теории / А. П. Анисимов,  

А. Я. Рыженков // Актуальные проблемы частного и публичного права в 

свете теории конвергенции : сб. науч. ст. – М., 2012. – С. 28 – 40. 

2. Волков, С. Н. О повышении эффективности управления зе-

мельными ресурсами в интересах граждан и юридических лиц (земле-

устроительная оценка итогов президиума Государственного совета) / 

С. Н. Волков // Землеустройство, кадастр и мониторинг земель. – 2013. – 

№ 1. – С. 22 – 28. 

3. Спиренков, В. А. Земельный надзор – эффективность в совре-

менных условиях / В. А. Спиренков // Вестник Росреестра. – 2013. – 

№ 4. – С. 42 – 46. 

4. Умеренко, Ю. А. Правовое содержание категории «управле-

ние» в сфере земельных отношений / Ю. А. Умеренко // Современное 

право. – 2013. – № 1. – С. 28 – 34. 



95 

Глава 5. ЗЕМЛИ СЕЛЬСКОХОЗЯЙСТВЕННОГО НАЗНАЧЕНИЯ 

 

1. Понятие и состав земель сельскохозяйственного назначения. 

Правовой режим земель сельскохозяйственного назначения. 

2. Право собственности и иные права на земли сельскохозяй-

ственного назначения.  

3. Правовое регулирование оборота земель сельскохозяйствен-

ного назначения. 

 

1. Понятие и состав земель сельскохозяйственного назначения. 

Правовой режим земель сельскохозяйственного назначения 

 

Первенствующее значение среди всех категорий земель зани-

мают земли сельскохозяйственного назначения, что объясняется их 

социально-экономической важностью и незаменимостью как средства 

производства в сельском хозяйстве. 

Выделение категорий земель, в том числе и земель сельскохо-

зяйственного назначения, связано с одним из важнейших принципов 

земельного законодательства – целевым назначением земель, в соот-

ветствии с которым в дальнейшем осуществляется их использование. 

Именно руководствуясь указанным принципом как основанием, про-

изводится разделение всех земель на соответствующие категории. 

Землями сельскохозяйственного назначения признаются земли, 

находящиеся за границами населенного пункта и предоставленные 

для нужд сельского хозяйства. 

В составе земель сельскохозяйственного назначения выделяют-

ся сельскохозяйственные угодья, земли, занятые внутрихозяйствен-

ными дорогами, коммуникациями, мелиоративными защитными лес-

ными насаждениями, водными объектами (в том числе прудами, об-

разованными водоподпорными сооружениями на водотоках и исполь-

зуемыми для целей осуществления прудовой аквакультуры), а также 

зданиями, сооружениями, используемыми для производства, хране-

ния и первичной переработки сельскохозяйственной продукции. 

Оборот земель сельскохозяйственного назначения основывается 

на следующих принципах: 

1) сохранение целевого использования земельных участков; 
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2) установление максимального размера общей площади сель-

скохозяйственных угодий, которые расположены на территории од-

ного муниципального района и могут находиться в собственности од-

ного гражданина и (или) одного юридического лица;  

3) преимущественное право субъекта Российской Федерации 

или в случаях, установленных законом субъекта Российской Федера-

ции, муниципального образования на покупку земельного участка из 

земель сельскохозяйственного назначения при его продаже, за исклю-

чением случаев продажи с публичных торгов;  

4) преимущественное право других участников долевой соб-

ственности на земельный участок, находящийся в долевой собствен-

ности, либо использующих этот земельный участок сельскохозяй-

ственной организации или гражданина – члена крестьянского (фер-

мерского) хозяйства на покупку доли в праве общей собственности на 

земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения при 

возмездном отчуждении такой доли участником долевой собственно-

сти;  

5) установление особенностей предоставления земельных участ-

ков из земель сельскохозяйственного назначения иностранным граж-

данам, иностранным юридическим лицам, лицам без гражданства, а 

также юридическим лицам, в уставном (складочном) капитале кото-

рых доля иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц 

без гражданства составляет более чем 50 %. 

Правовой режим сельскохозяйственных угодий регламентиро-

ван Федеральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственно-

го назначения» от 24.07.2002 № 101-ФЗ. Под правовым режимом зе-

мель сельскохозяйственного назначения следует понимать установ-

ленный законом порядок их учета, кадастра, мониторинга, использо-

вания и охраны. 

Правовой режим данной категории земель складывается из не-

скольких элементов. Одним из них является наличие объекта право-

вого регулирования, на который распространяется данный порядок. 

Общим объектом правового регулирования считается земля как часть 

окружающей среды, обладающая бесценным биопотенциалом в виде 

плодородия почв. 

Под целевым использованием земель сельскохозяйственного 

назначения понимается основное предназначение земель данной кате-
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гории. При этом допускается постройка на этих землях несельскохо-

зяйственных объектов, которые помогают ведению хозяйства (пере-

рабатывающие предприятия, гаражи для сельскохозяйственных объ-

ектов и т. д.). 

Земельное угодье рассматривают как конкретный объект право-

вого регулирования. Оно представляет собой земельный участок, ис-

пользуемый по непосредственному целевому назначению. Говоря о 

целевом использовании земель, необходимо упомянуть о таком поня-

тии, как «конкретное целевое назначение». Под ним понимается такой 

вид использования земли, который исключает иные формы ее хозяй-

ственной эксплуатации. На таких землях нельзя возводить никаких 

строений или сооружений, так как пахотные земельные угодья пред-

назначены исключительно для посева сельскохозяйственных культур 

и выращивания корнеплодов и овощей. 

Вторым элементом правового режима земель является наличие 

специально уполномоченных государственных органов по управле-

нию правовым режимом. 

Регулирование правового режима категорий земель как общего 

объекта правового режима осуществляют государственные органы 

общей компетенции – Федеральная служба государственной реги-

страции, кадастра и картографии. Правовой режим категорий земель 

и земельных угодий регулируют органы управления специальной 

компетенции – Министерство сельского хозяйства Российской Феде-

рации. 

 

2. Право собственности и иные права на земли  

сельскохозяйственного назначения 

 
Земли сельскохозяйственного назначения могут использоваться 

для ведения сельскохозяйственного производства, защитного лесо-

разведения, научно-исследовательских, учебных и иных целей, свя-

занных с сельскохозяйственным производством. 

Федеральный закон «Об обороте земель сельскохозяйственного 

назначения» от 24.07.2002 № 101-ФЗ (ред. от 28.06.2021). 

Статья 14. Особенности владения, пользования и распоряжения 

земельным участком из земель сельскохозяйственного назначения, 

находящимся в долевой собственности. 
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1. Владение, пользование и распоряжение земельным участком 

из земель сельскохозяйственного назначения, находящимся в долевой 

собственности более чем пяти лиц, осуществляются в соответствии с 

решением участников долевой собственности, которое принимается 

на общем собрании участников долевой собственности. 

2. Участник долевой собственности может выдать другому лицу 

нотариально удостоверенную либо заверенную уполномоченным 

должностным лицом органа местного самоуправления поселения или 

городского округа по месту расположения земельного участка, нахо-

дящегося в долевой собственности, доверенность на совершение 

юридически значимых действий в отношении принадлежащей данно-

му участнику долевой собственности земельной доли, в том числе на 

голосование на общем собрании участников долевой собственности. 

3. Участники долевой собственности на общем собрании могут 

принять решения: 

1) о предложениях относительно проекта межевания земельных 

участков; 

2) об утверждении проекта межевания земельных участков, в 

том числе если такой проект содержит сведения о земельных участ-

ках, выделяемых в счет земельной доли или земельных долей, нахо-

дящихся в муниципальной собственности; 

3) об утверждении перечня собственников земельных участков, 

образуемых в соответствии с проектом межевания земельных участ-

ков; 

4) об утверждении размеров долей в праве общей собственности 

на земельные участки, образуемые в соответствии с проектом меже-

вания земельных участков; 

5) об утверждении списка лиц, земельные доли которых могут 

быть признаны невостребованными, и земельных долей, которые мо-

гут быть признаны невостребованными; 

6) о лице, уполномоченном от имени участников долевой соб-

ственности без доверенности действовать при согласовании местопо-

ложения границ земельных участков, одновременно являющихся гра-

ницей земельного участка, находящегося в долевой собственности, 

при обращении с заявлениями о проведении государственного ка-

дастрового учета и (или) государственной регистрации прав на не-

движимое имущество в отношении земельного участка, находящегося 
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в долевой собственности, и образуемых из него земельных участков, а 

также заключать договоры аренды данного земельного участка, со-

глашения об установлении сервитута, об осуществлении публичного 

сервитута в отношении данного земельного участка или соглашения 

об изъятии недвижимого имущества для государственных или муни-

ципальных нужд (далее – уполномоченное общим собранием лицо), в 

том числе об объеме и сроках таких полномочий; 

7) об условиях договора аренды земельного участка, находяще-

гося в долевой собственности; 

8) об условиях установления частного сервитута в отношении 

земельного участка, находящегося в долевой собственности; 

9) об утверждении расчета размера долей в праве общей соб-

ственности на земельный участок в целях их выражения единым спо-

собом, если ранее данные доли были выражены разными способами; 

10) о заключении соглашения об изъятии недвижимого имуще-

ства для государственных или муниципальных нужд, об отказе за-

ключить соглашение об изъятии недвижимого имущества для госу-

дарственных или муниципальных нужд либо о предложениях об из-

менении условий соглашения об изъятии недвижимого имущества 

для государственных или муниципальных нужд. 

Уполномоченное общим собранием лицо подтверждает свои 

полномочия выпиской из протокола общего собрания участников до-

левой собственности, содержащего сведения о данном лице (фамилия, 

имя, отчество, паспортные данные), о видах действий, на совершение 

которых уполномочено данное лицо, и указание на срок, в течение 

которого данное лицо осуществляет переданные ему полномочия, или 

копией такого протокола, заверенными уполномоченным должност-

ным лицом органа местного самоуправления поселения или городско-

го округа по месту расположения земельного участка, находящегося в 

общей долевой собственности. При этом срок полномочий не может 

быть более чем три года и данному лицу не могут быть переданы 

полномочия по вопросам, которые в соответствии с настоящей стать-

ей не могут быть решены на общем собрании участников долевой 

собственности. 

Уполномоченное общим собранием лицо обязано информиро-

вать участников долевой собственности об осуществлении передан-
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ных ему общим собранием участников долевой собственности пол-

номочий. 

В случае смерти участника долевой собственности уполномо-

ченное общим собранием лицо является в силу закона доверительным 

управляющим в отношении земельной доли, принадлежавшей умер-

шему участнику долевой собственности, в части осуществления пол-

номочий, переданных ему общим собранием участников долевой соб-

ственности, на период до перехода прав на эту земельную долю по 

наследству. 

Полномочия, предусмотренные общим собранием участников 

долевой собственности, могут быть отозваны только по решению об-

щего собрания. 

Участник долевой собственности, выразивший на общем собра-

нии участников долевой собственности несогласие с передачей в 

аренду земельного участка, находящегося в долевой собственности, 

или с условиями договора аренды такого земельного участка, в случае 

передачи его в аренду вправе выделить земельный участок в счет 

принадлежащих ему земельной доли или земельных долей по прави-

лам, установленным п. 4 ст. 13 настоящего федерального закона, и 

распорядиться выделенным в счет земельной доли или земельных до-

лей земельным участком по своему усмотрению. При этом согласие 

арендатора земельного участка или залогодержателя права аренды 

земельного участка на выдел в счет земельной доли или земельных 

долей земельного участка не требуется, и договор аренды или залог 

прав аренды в отношении выделенного земельного участка прекраща-

ется. В целях изменения условий договора аренды земельного участ-

ка, находящегося в долевой собственности, в связи с выделом земель-

ного участка в счет земельной доли или земельных долей проведение 

общего собрания участников долевой собственности не требуется. От 

имени участников долевой собственности дополнительное соглаше-

ние к данному договору аренды заключает уполномоченное общим 

собранием лицо, срок осуществления полномочий которого не истек. 

Земли сельскохозяйственного назначения могут использоваться 

для ведения сельскохозяйственного производства, создания мелиора-

тивных защитных лесных насаждений, научно-исследовательских, 

учебных и иных связанных с сельскохозяйственным производством 

целей, а также для целей аквакультуры (рыбоводства): 
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 крестьянскими (фермерскими) хозяйствами для осуществле-

ния их деятельности, гражданами, ведущими личные подсобные хо-

зяйства, садоводство, животноводство, огородничество; 

 хозяйственными товариществами и обществами, производ-

ственными кооперативами, государственными и муниципальными 

унитарными предприятиями, иными коммерческими организациями; 

 некоммерческими организациями, в том числе потребитель-

скими кооперативами, религиозными организациями; 

 казачьими обществами; 

 опытно-производственными, учебными, учебно-опытными и 

учебно-производственными подразделениями научных организаций, 

образовательных организаций, осуществляющих подготовку кадров в 

области сельского хозяйства, и общеобразовательных организаций; 

 общинами коренных малочисленных народов Севера, Сибири 

и Дальнего Востока Российской Федерации для сохранения и разви-

тия их традиционных образа жизни, хозяйственной деятельности и 

промыслов. 

Использование земель сельскохозяйственного назначения или 

земельных участков в составе таких земель, предоставляемых на пе-

риод осуществления строительства, реконструкции дорог, линий 

электропередачи, линий связи (в том числе линейно-кабельных со-

оружений), нефтепроводов, газопроводов и иных трубопроводов, и 

использование таких земельных участков и (или) земель для строи-

тельства, реконструкции, капитального или текущего ремонта, экс-

плуатации сооружений, указанных в подп. 1 ст. 39.37 Земельного ко-

декса, на основании публичного сервитута осуществляется при нали-

чии утвержденного проекта рекультивации таких земель для нужд 

сельского хозяйства без перевода земель сельскохозяйственного 

назначения в земли иных категорий. 

Использование земель сельскохозяйственного назначения до-

пускается для осуществления видов деятельности в сфере охотничье-

го хозяйства, если иное не предусмотрено Земельным кодексом. 

Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначе-

ния, расположенные на расстоянии не более тридцати километров от 

границ сельских населенных пунктов, не могут использоваться для 

целей, не связанных с нуждами сельского хозяйства и сельскохозяй-

ственным производством, за исключением строительства, рекон-
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струкции и эксплуатации линейных объектов в соответствии с п. 2 

Земельного кодекса РФ. 

Статья 10. Предоставление гражданам и юридическим лицам в 

собственность или аренду земельных участков из земель сельскохо-

зяйственного назначения, находящихся в государственной или муни-

ципальной собственности. 

Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначе-

ния, находящиеся в государственной или муниципальной собственно-

сти, предоставляются гражданам и юридическим лицам в порядке, 

установленном Земельным кодексом РФ. 

Гражданин или юридическое лицо, которым земельный участок, 

находящийся в государственной или муниципальной собственности, 

предоставлен в аренду и в отношении которых у исполнительных ор-

ганов государственной власти и органов местного самоуправления, 

указанных в ст. 39.2 Земельного кодекса РФ, отсутствует информация 

о выявленных в рамках государственного земельного надзора и не-

устраненных нарушениях законодательства Российской Федерации 

при использовании такого земельного участка, вправе приобрести та-

кой земельный участок в собственность или заключить новый дого-

вор аренды такого земельного участка в случае и в порядке, которые 

предусмотрены Земельным кодексом РФ. 

Земельные участки, находящиеся в фонде перераспределения 

земель, могут передаваться гражданам и юридическим лицам в арен-

ду, а также предоставляться им в собственность на возмездной или 

безвозмездной основе в случаях, установленных федеральными зако-

нами и законами субъектов Российской Федерации. 

Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначе-

ния, находящиеся в государственной или муниципальной собственно-

сти, могут передаваться религиозным организациям (объединениям), 

казачьим обществам, научно-исследовательским организациям, обра-

зовательным организациям сельскохозяйственного профиля, общинам 

коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Восто-

ка Российской Федерации для осуществления сельскохозяйственного 

производства, сохранения и развития традиционных образа жизни, 

хозяйственной деятельности и промыслов коренных малочисленных 

народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, 

гражданам для сенокошения и выпаса скота в аренду в порядке, уста-
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новленном Земельным кодексом РФ. При этом выкуп арендуемого 

земельного участка в собственность не допускается.  

Земельный участок, находящийся в муниципальной собственно-

сти и выделенный в счет земельных долей, находящихся в муници-

пальной собственности, в порядке, установленном настоящим феде-

ральным законом, передается использующим такой земельный уча-

сток сельскохозяйственной организации или крестьянскому (фермер-

скому) хозяйству в собственность или аренду без проведения торгов в 

случае, если сельскохозяйственная организация или крестьянское 

(фермерское) хозяйство обратились в орган местного самоуправления 

с заявлением о заключении договора купли-продажи или договора 

аренды такого земельного участка в течение шести месяцев с момента 

государственной регистрации права муниципальной собственности на 

такой земельный участок. При этом цена такого земельного участка 

устанавливается в размере не более 15 % его кадастровой стоимости, 

а арендная плата – в размере 0,3 % его кадастровой стоимости. 

Орган местного самоуправления муниципального образования, в 

собственности которого находится земельный участок, выделенный в 

счет земельных долей, находящихся в муниципальной собственности, 

не позднее чем в течение двух недель со дня возникновения права 

муниципальной собственности на такой земельный участок обязан 

опубликовать в средствах массовой информации, определенных субъ-

ектом Российской Федерации, и разместить на своем официальном 

сайте в сети Интернет (при его наличии) информацию о возможности 

приобретения такого земельного участка на условиях, предусмотрен-

ных настоящим пунктом. Указанная информация размещается также 

на информационных щитах, расположенных на территории данного 

муниципального образования. 

Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначе-

ния, занятые оленьими пастбищами в районах Крайнего Севера, от-

гонными пастбищами и находящиеся в государственной или муници-

пальной собственности, могут быть переданы гражданам и юридиче-

ским лицам только на праве аренды или на праве безвозмездного 

пользования на срок не менее чем пять лет. 

Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначе-

ния, находящиеся в государственной или муниципальной собственно-

сти, предоставляются в аренду на срок до пяти лет крестьянским 



104 

(фермерским) хозяйствам, сельскохозяйственным организациям, 

участвующим в программах государственной поддержки в сфере раз-

вития сельского хозяйства, для ведения сельского хозяйства или осу-

ществления иной связанной с сельскохозяйственным производством 

деятельности без проведения торгов. 

В случае, если в орган исполнительной власти или орган мест-

ного самоуправления, уполномоченные на распоряжение земельными 

участками из земель сельскохозяйственного назначения, поступило 

несколько заявлений о предоставлении такого земельного участка в 

аренду, соответствующий земельный участок предоставляется в по-

рядке, установленном ст. 39.18 Земельного кодекса РФ. 
 

3. Правовое регулирование оборота земель  

сельскохозяйственного назначения 

 

Федеральный закон «Об обороте земель сельскохозяйственного 

назначения» от 24.07.2002 № 101-ФЗ в ст. 6 устанавливает критерии 

изъятия земельного участка из земель сельскохозяйственного назна-

чения. Принудительное изъятие земельного участка из земель сель-

скохозяйственного назначения у его собственника, принудительное 

прекращение права постоянного (бессрочного) пользования, права 

пожизненного наследуемого владения, права безвозмездного пользо-

вания земельным участком из земель сельскохозяйственного назначе-

ния, права аренды такого земельного участка осуществляются в соот-

ветствии с Гражданским кодексом РФ, Земельным кодексом РФ и 

настоящим федеральным законом. 

Земельный участок из земель сельскохозяйственного назначе-

ния, за исключением земельного участка, являющегося предметом 

ипотеки, а также земельного участка, в отношении собственника ко-

торого судом возбуждено дело о банкротстве, принудительно может 

быть изъят у его собственника в судебном порядке в случае, если зе-

мельный участок используется с нарушением требований, установ-

ленных законодательством Российской Федерации, повлекшим за со-

бой существенное снижение плодородия почв земель сельскохозяй-

ственного назначения или причинение вреда окружающей среде. Кри-

терии существенного снижения плодородия почв земель сельскохо-

зяйственного назначения устанавливаются Правительством РФ. Раз-
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мер причиненного вреда окружающей среде определяется в соответ-

ствии с Федеральным законом «Об охране окружающей среды» от  

10 января 2002 г. № 7-ФЗ. 

Земельный участок из земель сельскохозяйственного назначе-

ния, за исключением земельного участка, являющегося предметом 

ипотеки, земельного участка, в отношении собственника которого су-

дом возбуждено дело о банкротстве, принудительно может быть изъ-

ят у его собственника в судебном порядке в случае, если в течение 

трех и более лет подряд с момента выявления в рамках федерального 

государственного земельного надзора факта неиспользования земель-

ного участка по целевому назначению или использования с наруше-

нием законодательства Российской Федерации, такой земельный уча-

сток не используется для ведения сельского хозяйства или осуществ-

ления иной связанной с сельскохозяйственным производством дея-

тельности. Признаки неиспользования земельных участков по целе-

вому назначению или использования с нарушением законодательства 

Российской Федерации с учетом особенностей ведения сельского хо-

зяйства или осуществления иной связанной с сельскохозяйственным 

производством деятельности в субъектах Российской Федерации 

устанавливаются Правительством РФ. 

В срок, указанный в п. 3 ст. 6 Федерального закона «Об обороте 

земель сельскохозяйственного назначения», не включается срок, в те-

чение которого земельный участок из земель сельскохозяйственного 

назначения не мог быть использован по целевому назначению из-за 

стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих 

такое использование.  

Принудительное изъятие земельного участка из земель сельско-

хозяйственного назначения у его собственника по основаниям, преду-

смотренным настоящей статьей, может осуществляться при условии 

неустранения указанных в пп. 2 и 3 настоящей статьи нарушений по-

сле назначения административного наказания. 

В случае неустранения правонарушений, указанных в пп. 2 и 3 

настоящей статьи в срок, установленный вынесенным одновременно с 

назначением административного наказания предписанием, уполномо-

ченный орган исполнительной власти по осуществлению федерально-

го государственного земельного надзора, вынесший предписание: 
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1) направляет материалы, подтверждающие неустранение пра-

вонарушений, указанных в пп. 2 и 3 настоящей статьи, в орган испол-

нительной власти субъекта Российской Федерации; 

2) подает в порядке, установленном Федеральным законом  

«О государственной регистрации недвижимости» от 13 июля 2015 г. 

№ 218-ФЗ, в орган исполнительной власти, уполномоченный в обла-

сти государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним, заявление о невозможности государственной регистра-

ции перехода, прекращения, ограничения права на земельный участок 

или обременения земельного участка из земель сельскохозяйственно-

го назначения до завершения рассмотрения судом дела о его изъятии 

по одному из оснований, предусмотренных п. 2 и 3 ст. 6 Федерально-

го закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения». 

Орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации 

в течение двух месяцев со дня поступления материалов, указанных в 

п. 6 настоящей статьи, обращается в суд с требованием об изъятии 

земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения и о 

его продаже с публичных торгов по одному из оснований, предусмот-

ренных пп. 2 и 3 настоящей статьи. 

В течение шести месяцев со дня вступления в законную силу 

решения суда об изъятии земельного участка из земель сельскохозяй-

ственного назначения и о его продаже с публичных торгов по одному 

из оснований, предусмотренных пп. 2 и 3 настоящей статьи, орган ис-

полнительной власти субъекта Российской Федерации в отношении 

такого земельного участка обеспечивает при необходимости проведе-

ние кадастровых работ и устанавливает вид разрешенного использо-

вания (при его отсутствии) земельного участка, а также проводит 

публичные торги по его продаже в порядке, установленном земель-

ным законодательством, с учетом особенностей, предусмотренных 

настоящим федеральным законом. 

Юридические лица, учредителем (участником) которых является 

собственник земельного участка из земель сельскохозяйственного 

назначения, в отношении которого принято решение об изъятии тако-

го земельного участка, члены семьи собственника такого земельного 

участка, организации, на которые возложена оценка такого земельно-

го участка, работники указанных организаций, должностные лица ор-

ганов государственной власти, органов местного самоуправления, чье 
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участие в торгах может оказать влияние на условия и результаты тор-

гов, члены семей соответствующих физических лиц, не могут участ-

вовать в публичных торгах, в том числе посредством публичного 

предложения по продаже такого земельного участка. Сделки, совер-

шенные с нарушением данного правила, считаются недействитель-

ными. 

Начальной ценой изъятого земельного участка на публичных 

торгах является рыночная стоимость такого земельного участка, 

определенная в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной 

деятельности в Российской Федерации» от 29 июля 1998 г. № 135-ФЗ, 

или кадастровая стоимость такого земельного участка, если результа-

ты государственной кадастровой оценки утверждены не ранее чем за 

пять лет до даты принятия решения о проведении публичных торгов. 

Способ определения начальной цены изъятого земельного участка на 

публичных торгах указывается в решении суда об изъятии земельного 

участка и о его продаже с публичных торгов по одному из оснований, 

предусмотренных пп. 2 и 3 ст. 6 Федерального закона «Об обороте 

земель сельскохозяйственного назначения». 

В случае, если по результатам обследований, предусмотренных 

Федеральным законом «О государственном регулировании обеспече-

ния плодородия земель сельскохозяйственного назначения» от  

16 июля 1998 г. № 101-ФЗ, установлено, что земельный участок из 

земель сельскохозяйственного назначения находится в состоянии, не-

пригодном для ведения сельского хозяйства в связи с необходимо-

стью проведения культуртехнической мелиорации, начальная цена 

такого земельного участка уменьшается на величину расходов, свя-

занных с необходимостью проведения работ по культуртехнической 

мелиорации в отношении такого земельного участка, но не более чем 

на 20 %. 

Порядок определения стоимости работ по культуртехнической 

мелиорации, необходимых для приведения земельного участка из зе-

мель сельскохозяйственного назначения в состояние, пригодное для 

ведения сельского хозяйства, устанавливается уполномоченным орга-

ном исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке 

и реализации государственной политики и нормативно-правовому ре-

гулированию в сфере земельных отношений (в части, касающейся зе-
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мель сельскохозяйственного назначения), по государственному мони-

торингу таких земель. 

Если публичные торги по продаже земельного участка из земель 

сельскохозяйственного назначения признаны несостоявшимися, не 

позднее чем через два месяца после первых публичных торгов прово-

дятся повторные публичные торги. Начальная цена земельного участ-

ка из земель сельскохозяйственного назначения на повторных пуб-

личных торгах снижается на 20 % от начальной цены такого земель-

ного участка на публичных торгах, признанных несостоявшимися. 

В случае, если повторные торги по продаже земельного участка 

признаны несостоявшимися, такой земельный участок подлежит про-

даже посредством публичного предложения. Начальная цена продажи 

земельного участка посредством публичного предложения устанавли-

вается в размере начальной цены повторных торгов. Цена продажи 

такого земельного участка не может быть ниже 50 % от начальной 

цены повторных торгов. Если земельный участок не продан на торгах 

посредством публичного предложения, в течение одного месяца со 

дня признания данных торгов несостоявшимися такой земельный 

участок может быть приобретен в муниципальную собственность по-

селения или городского округа, на территории которого он располо-

жен, по минимальной цене торгов в форме публичного предложения. 

При этом, если такой земельный участок не приобретен в муници-

пальную собственность в указанный срок, орган исполнительной вла-

сти субъекта Российской Федерации в течение одного месяца с даты 

истечения срока, в течение которого земельный участок может быть 

приобретен в муниципальную собственность, обязан приобрести та-

кой земельный участок в государственную собственность по мини-

мальной цене торгов в форме публичного предложения. 

Средства, вырученные от продажи земельного участка из земель 

сельскохозяйственного назначения с публичных торгов либо приоб-

ретения такого земельного участка в государственную или муници-

пальную собственность, выплачиваются бывшему собственнику зе-

мельного участка за вычетом расходов на подготовку и проведение 

публичных торгов, в том числе расходов на проведение кадастровых 

работ, работ по оценке рыночной стоимости такого земельного участ-

ка и обследования его в соответствии с Федеральным законом  
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«О государственном регулировании обеспечения плодородия земель 

сельскохозяйственного назначения» от 16 июля 1998 г. № 101-ФЗ. 

В случае приобретения земельного участка из земель сельскохо-

зяйственного назначения по результатам публичных торгов на осно-

вании решения суда о его изъятии в связи с неиспользованием по це-

левому назначению или использованием с нарушением законодатель-

ства Российской Федерации и (или) земельного участка, в отношении 

которого у уполномоченного органа исполнительной власти по осу-

ществлению федерального государственного земельного надзора 

имеются сведения о его неиспользовании в течение трех и более лет 

по целевому назначению для ведения сельского хозяйства или осу-

ществления иной связанной с сельскохозяйственным производством 

деятельности, собственник такого земельного участка обязан начать 

его использование по целевому назначению в течение года с момента 

возникновения права собственности на такой земельный участок. 

Уполномоченный орган исполнительной власти по осуществлению 

федерального государственного земельного надзора по истечении од-

ного года с момента возникновения у собственника права собственно-

сти на такой земельный участок из земель сельскохозяйственного 

назначения проводит федеральный государственный земельный 

надзор за соблюдением требований по использованию такого земель-

ного участка по целевому назначению. 

 

Задания для самоконтроля 

1. Дайте определения понятий: земли сельскохозяйственного 

назначения, сельскохозяйственные угодья, фонд перераспределения 

земель, водные объекты, аквакультура, мелиоративные защитные 

лесные насаждения. 

2. Составьте перечень нормативных правовых актов, регламен-

тирующих вопросы использования земель сельскохозяйственного 

назначения. 

3. Проанализируйте нормы Федерального закона «Об обороте 

земель сельскохозяйственного назначения» от 24 июля 2003 г. № 101-

ФЗ и выделите особенности использования земельных долей, воз-

никших в результате приватизации сельскохозяйственных угодий. 

4. Проанализируйте нормы законодательства и укажите цели 

функционирования Фонда перераспределения земель. 
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5. Решите задачу. 

Гражданин Волков, постоянно проживающий в г. Владимире, 

имеющий квалификацию агронома, обратился в администрацию Вла-

димирской области с целью приобретения в собственность земельно-

го участка, расположенного в деревне Немцово, который использует-

ся им для ведения сельскохозяйственных работ на праве аренды. Зе-

мельный участок является объектом государственной собственности. 

Решением администрации ему было отказано на основании несоот-

ветствия его запроса требованиям законодательства. Каковы основа-

ния предоставления земельного участка из категории земель сельско-

хозяйственного назначения? На каком праве может быть предостав-

лен земельный участок из категории земель сельскохозяйственного 

назначения? Правомерно ли решение администрации? 

 

Темы рефератов 

1. Порядок и нормативы предоставления земельных участков из 

категории земель сельскохозяйственного назначения.  

2. Прекращение прав на земельные участки сельскохозяйствен-

ного назначения.  

3. Особенности оборота долей в праве общей собственности на 

земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения.  
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Глава 6. ЗЕМЛИ НАСЕЛЕННЫХ ПУНКТОВ 

 

1. Понятие и состав земель населенных пунктов. 

2. Особенности правового режима земель населенных пунктов.  

3. Понятие и общая характеристика правового режима земель 

запаса. Структура состава земель запаса.  

4. Понятие и особенности перевода земельных участков из кате-

гории запаса в другую категорию. 

 

1. Понятие и состав земель населенных пунктов 

 

Населенный пункт – территория концентрированного прожива-

ния людей. В России все населенные пункты делятся на виды, выде-

ляемые по различным признакам. Используется несколько классифи-

каций населенных пунктов. Земельный кодекс делит населенные 

пункты на города, рабочие, курортные и дачные поселки, сельские 

населенные пункты. В основе такой классификации лежит функцио-

нальная и производственная специализация населенных пунктов в со-

четании с численностью населения. 

Землями населенных пунктов признаются земли, используемые 

и предназначенные для застройки и развития городских и сельских 

поселений и отделенные границей от земель других категорий. 

Нормативное регулирование: 

 Земельный кодекс РФ; 

 Гражданский кодекс РФ; 

 Градостроительный кодекс РФ; 

 Федеральный закон от 06.10.2003 № 131-ФЗ (ред. от 

01.07.2021) «Об общих принципах организации местного самоуправ-

ления в Российской Федерации» (с изм. и доп., вступ. в силу с 

30.09.2021); 

 Федеральный закон «Об архитектурной деятельности в Рос-

сийской Федерации» от 17.11.95. № 169-ФЗ. 

Статья 83 ЗК РФ устанавливает два признака земель населенно-

го пункта: содержательный – земли, используемые и предназначен-

ные для застройки и развития населенных пунктов; формальный – 

границы городских, сельских населенных пунктов отделяют земли 

населенных пунктов от земель иных категорий. 
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2. Особенности правового режима земель населенных пунктов 

 

Земельный кодекс РФ подразделяет все земли в России на кате-

гории и предусматривает, что правовой режим земель определяется 

исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешен-

ного использования (ст. 7). Соответственно земельный участок может 

быть отнесен только к одной категории земель.  

Как предусмотрено п. 2 ст. 83 ЗК РФ, границы городских, сель-

ских населенных пунктов отделяют земли населенных пунктов от зе-

мель иных категорий. Таким образом, одним из основных признаков, 

отличающих земельные участки из состава земель населенных пунк-

тов от земельных участков из состава иных категорий земель, можно 

назвать включение соответствующих земельных участков в границы 

населенного пункта. 

Границы городских, сельских населенных пунктов отделяют 

земли населенных пунктов от земель иных категорий. Границы го-

родских, сельских населенных пунктов не могут пересекать границы 

муниципальных образований или выходить за их границы, а также 

пересекать границы земельных участков, предоставленных гражданам 

или юридическим лицам.  

Согласно ст. 84 ЗК РФ установлением или изменением границ 

населенных пунктов являются: утверждение или изменение генераль-

ного плана городского округа, поселения, отображающего границы 

населенных пунктов, расположенных в границах соответствующего 

муниципального образования; утверждение или изменение схемы 

территориального планирования муниципального района, отобража-

ющей границы сельских населенных пунктов, расположенных за пре-

делами границ поселений (на межселенных территориях). 

 Включение земельных участков в границы населенных пунктов 

не влечет за собой прекращение прав собственников земельных 

участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов зе-

мельных участков. На территории населенных пунктов деятельность 

осуществляется в соответствии с градостроительной документацией, 

правилами застройки, градостроительными нормативами и правила-

ми, экологическими и санитарно-гигиеническими требованиями. 

Использование земель поселений определяется в соответствии с 

зонированием их территорий.  
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Градостроительное зонирование – это зонирование территорий 

муниципальных образований в целях определения территориальных 

зон и установления градостроительных регламентов. Территориаль-

ными признаются согласно ГрК РФ зоны, для которых в правилах 

землепользования и застройки определены границы и установлены 

градостроительные регламенты. Эти зоны перечислены в ст. 85 Ко-

декса.  

ГК РФ также формулирует понятия функциональных зон и зон с 

особыми условиями использования территорий. Функциональными 

признаются зоны, для которых документами территориального пла-

нирования определены границы и функциональное назначение. Зона-

ми с особыми условиями использования территорий считаются 

охранные, санитарно-защитные зоны, зоны охраны объектов культур-

ного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской 

Федерации, водоохранные зоны, зоны охраны источников питьевого 

водоснабжения, зоны охраняемых объектов, иные зоны, устанавлива-

емые в соответствии с законодательством Российской Федерации. 

Перевод земель поселений в земли иных категорий и земель 

иных категорий в земли поселений независимо от их форм собствен-

ности осуществляется органами государственной власти субъектов 

Федерации, если иное не предусмотрено Земельным кодексом. 

Земли поселений используются на основе градостроительной 

документации – документации о градостроительном планировании 

развития территорий и поселений и об их застройке.  

Следует отметить, что городская черта и черта сельских поселе-

ний устанавливаются и изменяются в порядке, предусмотренном Гра-

достроительным кодексом РФ и земельным законодательством Рос-

сийской Федерации. Однако черта поселений охватывает не только 

земли, застроенные зданиями и сооружениями, но и незастроенные 

земельные участки, предназначенные для обслуживания хозяйства и 

населения. 

Городская черта и черта сельского поселения определяют внеш-

нюю границу, т. е. размер их территории. Внутренняя организация 

земель проводится в соответствии с утвержденными генпланами, про-

ектами планировки и застройки (ст. 84 ЗК РФ). 

Все земли в пределах черты поселения находятся в ведении со-

ответствующих органов местного самоуправления.  
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В состав земель населенных пунктов могут входить земельные 

участки, отнесенные в соответствии с градостроительными регламен-

тами к следующим территориальным зонам: 

 жилым; 

 общественно-деловым; 

 производственным; 

 инженерных и транспортных инфраструктур; 

 рекреационным; 

 сельскохозяйственного использования; 

 специального назначения; 

 военных объектов; 

 иным территориальным зонам. 

Указанный перечень территориальных зон является основным, 

неисчерпывающим. Помимо перечисленных зон органом местного 

самоуправления могут устанавливаться иные виды территориальных 

зон, выделяемые с учетом функциональных зон и особенностей ис-

пользования земельных участков и объектов капитального строитель-

ства (п. 15 ст. 35 ГрК РФ). 

Так, в состав жилых зон могут включаться зоны застройки: 

 индивидуальными жилыми домами; 

 малоэтажными жилыми домами; 

 среднеэтажными жилыми домами; 

 многоэтажными жилыми домами; 

 зоны жилой застройки иных видов. 

В жилых домах допускается размещение отдельно стоящих, 

встроенных или пристроенных объектов социального и коммунально-

бытового назначения, объектов здравоохранения, дошкольного, 

начального общего и среднего (полного) общего образования, культо-

вых зданий, стоянок автомобильного транспорта, гаражей, объектов, 

связанных с проживанием граждан и не оказывающих негативного 

воздействия на окружающую среду. В состав жилых зон могут вклю-

чаться также территории, предназначенные для ведения садоводства и 

дачного хозяйства. 
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В состав общественно-деловых зон включаются: 

 зоны делового, общественного и коммерческого назначения; 

 зоны размещения объектов социального и коммунально-

бытового назначения; 

 зоны обслуживания объектов, необходимых для осуществле-

ния производственной и предпринимательской деятельности; 

 общественно-деловые зоны иных видов. 

Общественно-деловые зоны предназначены для размещения 

объектов здравоохранения, культуры, торговли, общественного пита-

ния, социального и коммунально-бытового назначения, предпринима-

тельской деятельности, объектов среднего профессионального и выс-

шего профессионального образования, административных, научно-

исследовательских учреждений, культовых зданий, стоянок автомо-

бильного транспорта, объектов делового, финансового назначения, 

иных объектов, связанных с обеспечением жизнедеятельности граж-

дан. 

В перечень объектов капитального строительства, разрешенных 

для размещения в общественно-деловых зонах, могут входить жилые 

дома, гостиницы, подземные или многоэтажные гаражи. 

В состав производственных зон, зон инженерной и транспорт-

ной инфраструктур обычно включаются: 

 коммунальные зоны – зоны размещения коммунальных и 

складских объектов, объектов жилищно-коммунального хозяйства, 

объектов транспорта и оптовой торговли; 

 производственные зоны – зоны размещения производствен-

ных объектов с различными нормативами воздействия на окружаю-

щую среду; 

 иные виды производственной, инженерной и транспортной 

инфраструктур. 

Производственные зоны, зоны инженерной и транспортной ин-

фраструктур предназначены для размещения промышленных, комму-

нальных и складских объектов, объектов инженерной и транспортной 

инфраструктур, в том числе сооружений и коммуникаций железнодо-

рожного, автомобильного, речного, морского, воздушного и трубо-

проводного транспорта, связи, а также для установления санитарно-

защитных зон таких объектов в соответствии с требованиями техни-

ческих регламентов. 
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В состав зон сельскохозяйственного использования входят: 

 зоны сельскохозяйственных угодий – пашни, сенокосы, паст-

бища, залежи, земли, занятые многолетними насаждениями (садами, 

виноградниками и др.); 

 зоны, занятые объектами сельскохозяйственного назначения и 

предназначенные для ведения сельского и дачного хозяйства, садо-

водства, личного подсобного хозяйства, развития объектов сельскохо-

зяйственного назначения. 

В состав территориальных зон, устанавливаемых в границах 

черты населенных пунктов, входят зоны сельскохозяйственного 

назначения (в том числе зоны сельскохозяйственных угодий), а также 

зоны, занятые объектами сельскохозяйственного назначения и пред-

назначенные для ведения сельского хозяйства, дачного хозяйства, са-

доводства, развития объектов сельскохозяйственного назначения. 

В состав зон рекреационного назначения включают зоны в гра-

ницах территорий, занятых городскими лесами, скверами, парками, 

городским садами, прудами, озерами, водохранилищами, пляжами, а 

также в границах иных территорий, используемых и предназначенных 

для отдыха, туризма, занятий физической культурой и спортом. 

В состав территориальных зон могут включаться зоны особо 

охраняемых территорий. В зоны особо охраняемых территорий вклю-

чают земельные участки, имеющие особое природоохранное, науч-

ное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздорови-

тельное и иное особо ценное значение. 

В состав зон специального назначения могут включаться зоны, 

занятые кладбищами, крематориями, скотомогильниками, объектами 

размещения отходов потребления и иными объектами, размещение 

которых может быть обеспечено только путем выделения указанных 

зон и недопустимо в других территориальных зонах. 

В составе территориальных зон могут предусматриваться зоны 

размещения военных объектов и иные зоны специального назначения. 

Постановлением Правительства РФ от 07.12.2004 № 741 «О границах 

объектов градостроительной деятельности особого регулирования 

федерального значения, устанавливаемых вокруг объектов, относя-

щихся к федеральной собственности и находящихся в ведении Управ-

ления делами Президента Российской Федерации и (или) Федераль-

ной службы охраны Российской Федерации» установлено, что грани-
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цами объектов градостроительной деятельности особого регулирова-

ния федерального значения являются линии, проходящие на расстоя-

нии не более одного километра от границ земельных участков, на ко-

торых размещены объекты, относящиеся к федеральной собственно-

сти и находящиеся в ведении Управления делами Президента РФ и 

(или) Федеральной службы охраны Российской Федерации. 

Все земельные участки в пределах одной территориальной зоны 

подчинены правовому режиму единого градостроительного регламен-

та. Он представляет собой совокупность установленных правилами 

застройки параметров и видов использования земельных участков и 

иных объектов недвижимости, а также допустимых изменений объек-

тов недвижимости при осуществлении градостроительной деятельно-

сти в пределах каждой зоны. Каждый земельный участок должен рас-

полагаться только в одной территориальной зоне. 

Предписания комментируемого пункта о том, что градострои-

тельный регламент территориальной зоны определяет основу право-

вого режима всего, что находится над и под поверхностью земельных 

участков, следует понимать достаточно ограничительно. Над поверх-

ностью земельного участка, как известно, находится атмосфера, а под 

поверхностью земельного участка – недра. Правовой режим этих объ-

ектов природы устанавливается соответственно законодательством об 

охране атмосферного воздуха и о недрах. Предписания градострои-

тельного регламента не могут определять правовой режим атмосфер-

ного воздуха и недр. 

В территориальной зоне может быть несколько видов разрешен-

ного использования. Собственники, владельцы, пользователи и арен-

даторы земельных участков вправе применять любой вид разрешен-

ного для данной зоны их использования. 

В п. 4 ст. 85 ЗК названы случаи, когда земельные участки и рас-

положенные на них объекты недвижимости признаются не соответ-

ствующими градостроительному регламенту. В таких случаях исполь-

зование земельных участков и объектов недвижимости может быть 

запрещено органом местного самоуправления, если использование 

этих объектов опасно для жизни и здоровья людей, окружающей сре-

ды, памятников истории и культуры. 
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Существующие объекты недвижимости или строительство но-

вых на поселенческих земельных участках могут подвергнуться ре-

конструкции и расширению только в соответствии с установленными 

градостроительными регламентами. 

Вместе с тем действие градостроительного регламента не рас-

пространяется на земельные участки: 

а) в границах территорий памятников и ансамблей, включенных 

в Единый государственный реестр объектов культурного наследия 

(памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, а 

также в границах территорий памятников или ансамблей, которые яв-

ляются вновь выявленными объектами культурного наследия и реше-

ния о режиме содержания, параметрах реставрации, консервации, 

воссоздания, ремонта и приспособления которых принимаются в по-

рядке, установленном законодательством Российской Федерации об 

охране объектов культурного наследия; 

б) в границах территорий общего пользования; 

в) занятые линейными объектами. 

В жилых зонах поселений и городов помимо жилых домов раз-

личной этажности и объектов культурно-бытового назначения разме-

щаются индивидуальные жилые дома с приусадебными участками. 

Допускается также возведение культовых зданий, стоянок автомо-

бильного транспорта промышленных, коммунальных и складских 

объектов, для которых не требуется установление санитарно-

защитных зон и деятельность которых не оказывает вредное воздей-

ствие на окружающую среду (шум, вибрация, магнитные поля, радиа-

ционное воздействие, загрязнение почвы, воздуха, воды и иные вред-

ные воздействия). 

В общественно-деловых зонах земельные участки предназнача-

ются для размещения как объектов, названных в п. 6 ст. 85 ЗК, так и 

объектов здравоохранения, культуры, торговли, бытового обслужива-

ния, коммерческой деятельности, культовых зданий, стоянок автомо-

бильного транспорта, центров деловой, финансовой, общественной 

активности. В перечень объектов недвижимости, разрешенных к раз-

мещению в названной зоне, могут включаться жилые дома, гостини-

цы, подземные или многоэтажные гаражи. 
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В поселениях часть территории занимают производственные зо-

ны. Помимо размещения промышленных, коммунальных и складских 

объектов, в них устанавливаются санитарно-защитные зоны, в кото-

рых не разрешено размещение жилых домов, дошкольных образова-

тельных учреждений, учреждений здравоохранения, отдыха, физкуль-

турно-оздоровительных и спортивных сооружений, садоводческих, 

дачных и огороднических кооперативов, а также производство сель-

скохозяйственной продукции. 

На территории поселений могут выделяться зоны особо охраня-

емых территорий. Использование земель в пределах таких зон должно 

соответствовать требованиям ст. 94 – 100 ЗК и Федеральному закону 

от 14.03.1995 «Об особо охраняемых природных территориях». В со-

ставе территориальных зон городов и поселений Земельный кодекс 

называет также зоны специального назначения, военных объектов и 

иные территориальные зоны. Краткая характеристика этих зон в Ко-

дексе не дана, но о них есть сведения в ГрК РФ. 

Зоны военных объектов и иные режимные территории предна-

значены для размещения объектов, в отношении которых устанавли-

вается особый режим. Он устанавливается федеральными органами 

исполнительной власти и органами исполнительной власти субъектов 

Российской Федерации по согласованию с органами местного само-

управления и в соответствии с государственными градостроительны-

ми нормативами и правилами, со специальными нормативами, с пра-

вилами застройки. 

К городам и поселениям всегда примыкают земли иных катего-

рий. 

Земли, находящиеся за пределами черты городских поселений, 

но составляющие с городом единую социальную, природную и хозяй-

ственную территорию и не входящую в состав земель иных поселе-

ний, Кодекс именует пригородными зонами. Они включают земли, 

примыкающие к границе (черте) города и предназначенные для раз-

вития территории данного города, размещения промышленных, ком-

мунальных и складских объектов, объектов инженерной, транспорт-

ной инфраструктур, садоводческих и дачных кооперативов, мест от-

дыха населения, а также для ведения сельского хозяйства и выполне-

ния защитных и санитарно-гигиенических функций. 
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Поскольку в пригородные зоны могут быть включены земель-

ные территории, существенно различающиеся по своим природным 

характеристикам и хозяйственному использованию, Кодекс выделяет 

ряд зональных территорий, которые именуются по-разному: террито-

рии сельскохозяйственного производства, зоны отдыха населения, ре-

зервные земли для развития города. Одновременно сохраняется давно 

существующая законодательная практика выделения в пригородных 

территориях зеленых зон, в границах которых запрещается хозяй-

ственная и иная деятельность, оказывающая негативное (вредное) 

воздействие на окружающую среду. 

 

3. Понятие и общая характеристика правового режима  

земель запаса. Структура состава земель запаса 

 

К землям запаса относятся земли, находящиеся в государствен-

ной или муниципальной собственности и не предоставленные для ис-

пользования гражданам или юридическим лицам, за исключением зе-

мельного фонда перераспределения, формируемого в соответствии со 

ст. 80 Земельного кодекса РФ (ст. 103 ЗК РФ). 

Под землями запаса понимаются все земли, которые в силу ка-

ких-либо причин оказались вне сферы пользования и наличия чьих-

либо прав. Так, к землям запаса относятся земельные участки, право 

собственности, владения и пользования которыми прекращено по ос-

нованиям, предусмотренным законом. Эти земли принадлежат на 

праве собственности государству. Выделенные в отдельную катего-

рию земель, получившие отражение в кадастровой документации 

земли запаса, не отнесенные ни к одной категории, не могут исполь-

зоваться долговременно и целенаправленно, однако должны подле-

жать учету и охране и, будучи зарезервированными, – планированию 

и проектированию. 

Будучи исключенными из сферы хозяйственной эксплуатации и 

оборота, данные земли не могут считаться ничейными, бесхозными, 

поскольку: 

 они продолжают числиться в земельно-кадастровой докумен-

тации, где относительно объективно закреплена вся необходимая пра-

вовая, экономическая и хозяйственная информация о них; 
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 земли запаса недопустимо самовольно занимать, совершать с 

ними сделки, которые законны лишь при наличии регистрации их в 

местной администрации; 

 в отношении этих земель, как и земель, находящихся в соб-

ственности, пользовании и обороте, государственные органы плани-

руют и составляют программы повышения плодородия, охраны и 

иные мероприятия, осуществляемые в любом цивилизованном госу-

дарстве. Государственные органы (местная администрация) обязаны 

держать на учете эти земли как перспективу обеспечения людей, же-

лающих вести хозяйство на земле, и для организаций, нуждающихся в 

получении земли для других целей. 

По своему составу земли запаса неоднородны. В земли запаса в 

установленном порядке могут переводиться деградированные сель-

скохозяйственные угодья, а также земли, подверженные радиоактив-

ному и химическому загрязнению и выведенные из хозяйственного 

использования. В состав земель запаса входят земли, занятые обшир-

ными природными объектами, не вовлеченные в хозяйственный обо-

рот, представляющие собой скалы, ледники, пески, галечники и тому 

подобное, а также земли под участками леса и водными объектами.  

В отношении последних при необходимости проводятся мероприятия 

по переводу земель или земельных участков в другие категории зе-

мель согласно требованиям лесного, водного и земельного законода-

тельства. 

 

4. Понятие и особенности перевода земельных участков  

из категории запаса в другую категорию 

 

Земли запаса предназначены для перспективного использования 

в сельскохозяйственных, промышленных, транспортных, энергетиче-

ских и иных целях. Использование земель запаса допускается, как 

правило, после перевода их в другую категорию. Такой перевод осу-

ществляется после формирования земельного участка, в отношении 

которого принимается акт о переводе земельного участка из состава 

земель запаса в другую категорию земель в соответствии с требова-

ниями федерального закона о переводе земель из одной категории в 

другую.  
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Работы по формированию земельного участка предполагают де-

ятельность по подготовке границ земельного участка и установлению 

его границ на местности, определение разрешенного использования 

земельного участка и т. п. Такие работы позволяют индивидуализиро-

вать участок земли, который предполагается в дальнейшем использо-

вать для определенного целевого назначения. Акт о переводе земель-

ного участка из земель запаса в состав земель иных категорий прини-

мается в порядке, установленном ст. 3 ФЗ о переводе земель из одной 

категории в другую. 

 

Задания для самоконтроля 

1. Дайте определения понятий: земли населенных пунктов, гра-

достроительная документация, генеральный план, государственные 

градостроительные нормативы и правила, территориальное планиро-

вание, проекты планировки, красные линии, граница землевладения, 

земли запаса. 

2. Укажите, что включают в себя правила землепользования и 

застройки. 

3. Перечислите, в каких случаях земли запаса могут быть ис-

пользованы без перевода в другую категорию. 

4. Решите задачу.  

Гражданин Петров решил построить жилой дом на своем зе-

мельном участке, предоставленном ему на праве собственности и 

расположенном в жилой зоне на территории города Владимира. Для 

получения разрешения на строительство Петров подал заявление в 

администрацию города Владимир, приложив к нему следующие до-

кументы: 

1) правоустанавливающие документы на земельный участок; 

2) градостроительный план земельного участка; 

3) схему планировочной организации земельного участка с обо-

значением места размещения объекта индивидуального жилищного 

строительства.  
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В администрации города Петрову сообщили, что данных доку-

ментов недостаточно и необходимо предоставить согласованный с 

органом архитектуры проект будущего строения, а также оплатить 

установленную администрацией плату за согласование. Правомерны 

ли требования администрации в данном случае? Какие сроки рас-

смотрения заявлений на получение разрешений для строительства 

предусмотрены действующим законодательством? 

 

Темы рефератов 

1. Понятие и общая характеристика правового режима земель 

запаса.  

2. Структура и состав земель запаса.  

3. Понятие и особенности перевода земельных участков из кате-

гории запаса в другую категорию. 
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Глава 7. ЗЕМЛИ ПРОМЫШЛЕННОСТИ И ИНОГО 

СПЕЦИАЛЬНОГО НАЗНАЧЕНИЯ 
 

1. Состав земель специального назначения, их классификация. 

Общая характеристика земель специального назначения. 

2. Земли промышленности. Земли энергетики. Земли транспорта. 

3. Земли связи, радиовещания, телевидения, информатики.  

Земли для обеспечения космической деятельности. Земли обороны  

и безопасности. 
 

1. Состав земель специального назначения, их классификация. 

Общая характеристика земель специального назначения 

 

Землями промышленности, энергетики, транспорта, связи, ра-

диовещания, телевидения, информатики, землями для обеспечения 

космической деятельности, землями обороны, безопасности и земля-

ми иного специального назначения признаются земли, которые рас-

положены за границами населенных пунктов и используются или 

предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) 

эксплуатации объектов промышленности, энергетики, транспорта, 

связи, радиовещания, телевидения, информатики, объектов для обес-

печения космической деятельности, объектов обороны и безопасно-

сти, осуществления иных специальных задач и права на которые воз-

никли у участников земельных отношений по основаниям, преду-

смотренным настоящим Земельным кодексом, федеральными закона-

ми и законами субъектов Российской Федерации. Указанная катего-

рия земель используется для размещения предприятий и организаций, 

осуществляющих свои уставные цели и задачи в различных отраслях 

экономики, хозяйственной и оборонной деятельности.  

Данный пункт характеризует основные, но не все виды земель 

названной категории, поскольку существуют земли иного специаль-

ного назначения, состав и характеристика которых в Земельном ко-

дексе не раскрываются. 

Характерной особенностью земель промышленного и иного 

специального назначения можно назвать наличие на многих из них 

охранных санитарно-защитных и иных зон с особыми условиями ис-

пользования земель. Установление таких зон в известной степени 

ограничивает права собственников земельных участков, землепользо-
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вателей, землевладельцев и арендаторов. Им ограничивается или за-

прещается деятельность, несовместимая с целями установления 

названных зон. 

Земли промышленности и иного специального назначения, заня-

тые федеральными системами и объектами, Кодекс относит к феде-

ральной собственности. В зависимости от формы земельной соб-

ственности распределение полномочий по установлению порядка ис-

пользования отдельных видов земель промышленности и иного спе-

циального назначения возложено на Правительство РФ (по федераль-

ным землям), органы исполнительной власти субъектов Федерации 

(если земли находятся в собственности субъекта Федерации) и органы 

местного самоуправления (в отношении муниципальных земель). 

В целях обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуа-

тации объектов промышленности могут предоставляться земельные 

участки для размещения производственных и административных зда-

ний, строений, сооружений и обслуживающих их объектов, а также 

устанавливаться санитарно-защитные и иные зоны с особыми услови-

ями использования земель. 

Размеры земельных участков, предоставляемых для этих целей, 

определяются в соответствии с утвержденными в установленном по-

рядке нормами или проектно-технической документацией. 

Земли промышленности и иного специального назначения в за-

висимости от характера специальных задач, для решения которых они 

используются или предназначены, подразделяются на земли: 

 промышленности; 

 энергетики; 

 транспорта; 

 связи, радиовещания, телевидения, информатики; 

 для обеспечения космической деятельности; 

 обороны и безопасности; 

 иного специального назначения. 

 

2. Земли промышленности. Земли энергетики. Земли транспорта 

 

Землями промышленности признаются земли, которые исполь-

зуются или предназначены для обеспечения деятельности организа-

ций и (или) эксплуатации объектов промышленности и права на кото-
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рые возникли у участников земельных отношений по основаниям, 

предусмотренным Земельным кодексом, федеральными законами и 

законами субъектов Российской Федерации (ст. 88 ЗК РФ). 

Следует обратить внимание на то, что к таковым относятся не 

только земельные участки, непосредственно занятые производствен-

ными объектами, но и земельные участки для размещения админи-

стративных зданий, сооружений и обслуживающих их объектов, что 

не всегда учитывается участниками земельных правоотношений. 

В п. 2 комментируемой статьи конкретизирована цель предо-

ставления земельных участков из земель промышленности: для раз-

мещения и эксплуатации различных объектов промышленности, 

обеспечивающих деятельность организаций и эксплуатации объектов 

промышленности, но дан неполный перечень этих объектов. Это 

производственные и административные здания, объекты обслужи-

вания предприятий металлургической, химической, обрабатываю-

щей, горнодобывающей и других отраслей промышленности, фаб-

рик, заводов, шахт, рудников, карьеров, объектов транспортной ин-

фраструктуры и др.  

В целях обеспечения безопасности населения и создания усло-

вий для эксплуатации промышленных, транспортных и иных объек-

тов специальными нормативными актами (положением) может уста-

навливаться правовой режим санитарно-защитных и иных зон с осо-

быми условиями использования земель промышленности, принимае-

мыми для каждой учреждаемой зоны. 

К примеру, правовой режим санитарно-защитных зон и зон 

наблюдения вокруг ядерных установок определен Федеральным зако-

ном «Об использовании атомной энергии» от 21.11.1995 № 170-ФЗ, а 

зон воздействия вокруг предприятий – Законом РФ «О закрытом ад-

министративно-территориальном образовании» от 14.07.1992 № 3297-1. 

Границы таких зон должны быть обозначены специальными межевы-

ми знаками. Земельные участки в пределах таких зон не изымаются у 

собственников, владельцев, пользователей, арендаторов, но на них 

вводится ограниченный режим землепользования.  

Земли для размещения указанных объектов следует выбирать из 

земель, не пригодных для сельского хозяйства. Отсутствует норма-

тивное определение площади отвода земельных участков из земель 

промышленности, поэтому размеры земельных участков определяют-
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ся исходя из необходимости и утвержденных в установленном поряд-

ке норм либо проектно-технической документацией. СНиП II-89-80 

«Генеральные планы промышленных предприятий» (см. Минстрой 

России. ГПЦПП. М., 1994) в п. 2.2 содержит лишь расплывчатую 

формулировку о том, что предприятия и промышленные узлы надле-

жит размещать на территории, предусмотренной схемой или проек-

том районной планировки, генеральным планом города или другого 

населенного пункта, проектом планировки промышленного района; 

Градостроительный кодекс требует лишь отображения границ земель 

промышленности на картах (схемах), содержащихся в существующих 

и планируемых генеральных планах (см. п. 4 ч. 6 ст. 23 ГрК).  

Совокупность земель промышленности с размещенными на них 

промышленными объектами образуют промышленные зоны. По ста-

тистическим данным, площадь земель промышленности составляет 

примерно 1,07 % площади всех земель.  

Существуют особенности отвода земель горнодобывающей и 

нефтегазовой промышленности. С использованием этих земель связа-

но возникновение различных экологических проблем: загрязнение 

опасными химическими веществами в процессе обычной эксплуата-

ции предприятий и в результате аварийных ситуаций, загрязнение, за-

хламление их твердыми отходами, нарушение ландшафтных характе-

ристик земель. Заключаются требования отвода в том, что земельные 

участки предоставляются после оформления горного отвода, который 

является составной частью лицензии на пользование недрами. Горный 

отвод осуществляется в соответствии с Законом РФ «О недрах» в по-

рядке, установленном Инструкцией по оформлению горных отводов 

для разработки месторождений полезных ископаемых от 31.12.1997 

(утв. Приказом Минприроды России от 07.02.1998 № 56). Также 

необходимо предоставление утвержденного проекта рекультивации 

земель, восстановления ранее отработанных земель. Недропользова-

тель обязан привести земельные участки, нарушенные при пользова-

нии, в прежнее состояние. Использование особо ценных продуктив-

ных земель допускается только после использования других сельско-

хозяйственных угодий в границах горного отвода. 

Землями энергетики признаются земли, которые используются 

или предназначены для обеспечения деятельности организаций и 

(или) эксплуатации объектов энергетики и права на которые возникли 
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у участников земельных отношений по основаниям, предусмотрен-

ным настоящим Земельным кодексом, федеральными законами и за-

конами субъектов Российской Федерации (ст. 89 ЗК РФ). 

В целях обеспечения деятельности организаций и объектов 

энергетики могут предоставляться земельные участки:  

1) для размещения гидроэлектростанций, атомных станций, 

ядерных установок, пунктов хранения ядерных материалов и радио-

активных веществ, хранилищ радиоактивных отходов, тепловых 

станций и других электростанций, обслуживающих их сооружений и 

объектов;  

2) размещения объектов электросетевого хозяйства и иных 

определенных законодательством Российской Федерации об электро-

энергетике объектов электроэнергетики. 

Согласно ст. 31 Федерального закона «Об использовании атом-

ной энергии» в санитарно-защитной зоне объекта атомной энергетики 

запрещается размещение жилых и общественных зданий, детских 

учреждений, а также лечебно-оздоровительных учреждений, объектов 

общественного питания, промышленных объектов, подсобных и дру-

гих сооружений и объектов, не относящихся к функционированию 

соответствующего объекта. 

Правила установления охранных зон объектов электросетевого 

хозяйства и особых условий использования земельных участков, рас-

положенных в границах таких зон, утверждены Постановлением Пра-

вительства РФ от 24 февраля 2009 г. № 160. Согласно п. 8 Правил в 

охранных зонах запрещаются любые действия, которые могут нару-

шить безопасную работу объектов электросетевого хозяйства, в том 

числе привести к их повреждению или уничтожению, и (или) повлечь 

причинение вреда жизни, здоровью граждан и имуществу физических 

или юридических лиц. 

Электричество передается зачастую на другие объекты по воз-

душным линиям, размещенным, как правило, на опорах на множестве 

небольших земельных участков, которые включаются в состав земель 

энергетики. Правила определения размеров участков для размещения 

воздушных линий электропередачи и опор линий связи, обслужива-

ющих электрические сети, утвержденные Постановлением Прави-

тельства РФ от 11.08.2003 № 486 (Собрание законодательства РФ, 

2003. № 33. Ст. 3276), устанавливают размеры обособленных земель-
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ных участков, предназначенных для установки опор воздушных ли-

ний электропередачи всех классов напряжения и опор линий связи, 

обслуживающих электрические сети. На таких земельных участках 

могут устанавливаться охранные зоны. Минимальный размер обособ-

ленного земельного участка зависит от размера поперечного сечения 

опоры на уровне поверхности земли, площадки, необходимой для 

устойчивого закрепления опоры в земле с учетом несущей способно-

сти грунта, и др. Конкретный размер земельного участка, предостав-

ляемого хозяйствующему субъекту в целях проведения воздушных 

линий электропередач и его обслуживания, представляет собой поло-

сы земли шириной, зависящей от силы напряжения. Данная полоса 

служит одновременно охранной зоной электрических сетей, и ее раз-

мер определяется проектно-сметной документацией. Энергетики 

должны иметь беспрепятственный доступ к объектам сетей для их 

ремонта и технического обслуживания. 

Землями транспорта признаются земли, которые используются 

или предназначены для обеспечения деятельности организаций и 

(или) эксплуатации объектов автомобильного, морского, внутреннего 

водного, железнодорожного, воздушного, трубопроводного и иных 

видов транспорта и права на которые возникли у участников земель-

ных отношений по основаниям, предусмотренным ЗК РФ, федераль-

ными законами и законами субъектов Российской Федерации (ст. 90 

ЗК РФ). 

Характеристика правового режима отдельных видов транспорта 

дана в Земельном кодексе не всегда достаточно развернуто. Более 

полная характеристика земель, предоставленных отдельным видам 

транспорта, может быть дана только с привлечением предписаний 

иных федеральных законов, содержащих нормы о правовом режиме 

земель, используемых конкретными транспортными организациями. 

В целях обеспечения деятельности организаций и эксплуатации 

объектов железнодорожного транспорта могут предоставляться зе-

мельные участки: 

1) для размещения железнодорожных путей; 

2) размещения, эксплуатации, расширения и реконструкции 

строений, зданий, сооружений, в том числе железнодорожных вокза-

лов, станций, а также устройств и других объектов, необходимых для 

эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта, 
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развития наземных и подземных зданий, строений, сооружений, 

устройств и других объектов железнодорожного транспорта; 

3) установления полос отвода и охранных зон железных дорог. 

Свободные земельные участки на полосах отвода железных до-

рог в пределах земель железнодорожного транспорта могут переда-

ваться в аренду гражданам и юридическим лицам для сельскохозяй-

ственного использования, оказания услуг пассажирам, складирования 

грузов, устройства погрузочно-разгрузочных площадок, сооружения 

прирельсовых складов (за исключением складов горюче-смазочных 

материалов и автозаправочных станций любых типов, а также скла-

дов, предназначенных для хранения опасных веществ и материалов) и 

иных целей при условии соблюдения требований безопасности дви-

жения, установленных федеральными законами. 

Порядок установления и использования полос отвода и охран-

ных зон железных дорог определяется Правительством Российской 

Федерации. 

В целях обеспечения дорожной деятельности могут предостав-

ляться земельные участки для размещения: 

1) автомобильных дорог; 

2) объектов дорожного сервиса, объектов, предназначенных для 

осуществления дорожной деятельности, стационарных постов орга-

нов внутренних дел; 

3) установления полос отвода автомобильных дорог. 

 Земельные участки в границах полос отвода автомобильных 

дорог могут предоставляться в установленном Земельным кодексом 

порядке гражданам и юридическим лицам для размещения объектов 

дорожного сервиса. Для создания необходимых условий использова-

ния автомобильных дорог и их сохранности, обеспечения соблюдения 

требований безопасности дорожного движения и безопасности граж-

дан создаются придорожные полосы автомобильных дорог.  

Установление границ полос отвода автомобильных дорог и гра-

ниц придорожных полос автомобильных дорог, использование таких 

полос отвода и придорожных полос осуществляются в соответствии с 

законодательством Российской Федерации об автомобильных дорогах 

и дорожной деятельности. 
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В целях обеспечения деятельности организаций и эксплуатации 

объектов морского, внутреннего водного транспорта могут предо-

ставляться земельные участки для размещения: 

1) искусственно созданных внутренних водных путей; 

2) морских и речных портов, причалов, пристаней, гидротехни-

ческих сооружений, других объектов, необходимых для эксплуата-

ции, содержания, строительства, реконструкции, ремонта, развития 

наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств и 

других объектов морского, внутреннего водного транспорта; 

3) выделения береговой полосы. 

Береговая полоса внутренних водных путей выделяется для ра-

бот, связанных с судоходством и сплавом по внутренним водным пу-

тям, вне территорий населенных пунктов. Порядок выделения берего-

вой полосы и пользования ею определяется Кодексом внутреннего 

водного транспорта РФ. 

В целях обеспечения деятельности организаций и эксплуатации 

объектов воздушного транспорта могут предоставляться земельные 

участки для размещения аэропортов, аэродромов, аэровокзалов, 

взлетно-посадочных полос, других наземных объектов, необходимых 

для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремон-

та, развития наземных и подземных зданий, строений, сооружений, 

устройств и других объектов воздушного транспорта. 

В целях обеспечения деятельности организаций и эксплуатации 

объектов трубопроводного транспорта могут предоставляться земель-

ные участки для размещения: 

1) нефтепроводов, газопроводов, иных трубопроводов; 

2) объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, стро-

ительства, реконструкции, ремонта, развития наземных и подземных 

зданий, строений, сооружений, устройств и других объектов трубо-

проводного транспорта; 

3) установления охранных зон с особыми условиями использо-

вания земельных участков. 

Границы охранных зон, на которых размещены объекты систе-

мы газоснабжения, определяются на основании строительных норм и 

правил, правил охраны магистральных трубопроводов, других утвер-

жденных в установленном порядке нормативных документов. На ука-

занных земельных участках при их хозяйственном использовании не 
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допускается строительство каких бы то ни было зданий, строений, со-

оружений в пределах установленных минимальных расстояний до 

объектов системы газоснабжения. Не разрешается препятствовать ор-

ганизации – собственнику системы газоснабжения или уполномочен-

ной ею организации в выполнении ими работ по обслуживанию и ре-

монту объектов системы газоснабжения, ликвидации последствий 

возникших на них аварий, катастроф. 

В целях создания условий для строительства и реконструкции 

объектов автомобильного, водного, железнодорожного, воздушного и 

иных видов транспорта проводится резервирование земель. Порядок 

резервирования земель для указанных целей устанавливается феде-

ральными законами. 

Решение об эксплуатации автомобильных дорог и дорожных 

объектов на платной основе принимается Правительством РФ. Пере-

дача в эксплуатацию на платной основе автомобильных дорог и до-

рожных объектов, подведомственных Российскому дорожному 

агентству, осуществляется по конкурсу на срок до 49 лет при сохра-

нении их в федеральной собственности. Передача оформляется граж-

данско-правовым договором. 

Автомобильные дороги и дорожные объекты на платной основе 

эксплуатируются при наличии бесплатного проезда в том же направ-

лении по другим автомобильным дорогам и дорожным объектам. 

Придорожными полосами федеральных автомобильных дорог 

общего пользования признаются прилегающие с обеих сторон к поло-

се отвода участки земли шириной не менее 30 метров каждый от гра-

ниц полосы отвода. Собственники, владельцы, пользователи и арен-

даторы земельных участков в пределах полос должны быть уведом-

лены соответствующими органами исполнительной власти субъектов 

Федерации об особом режиме использования этих земель. Участки в 

пределах придорожных полос у их собственников, владельцев, поль-

зователей и арендаторов не изымаются. Земли, занятые придорожны-

ми полосами, подлежат учету в государственном земельном кадастре. 

В пределах придорожных полос запрещается строительство ка-

питальных сооружений (со сроком службы 10 и более лет) за исклю-

чением объектов дорожной службы, ГИБДД и дорожного сервиса. 

В Земельном кодексе установлены самые общие правила о зем-

лях морского и внутреннего водного транспорта. Основой принадле-
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жащих этим видам транспорта земель являются земельные участки, 

на которых размещаются порты и их обслуживающая инфраструкту-

ра, здания, строения, сооружения, навигационное оборудование. 

 

3. Земли связи, радиовещания, телевидения, информатики.  

Земли для обеспечения космической деятельности.  

Земли обороны и безопасности 

 
В соответствии со ст. 91 ЗК землями связи, радиовещания, теле-

видения, информатики признаются земли, которые используются или 

предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) 

объектов связи, радиовещания, телевидения, информатики и права на 

которые возникли у участников земельных отношений по основани-

ям, предусмотренным настоящим Кодексом, федеральными законами 

и законами субъектов Российской Федерации. 

В целях обеспечения связи (кроме космической связи), радио-

вещания, телевидения, информатики могут предоставляться земель-

ные участки для размещения объектов соответствующих инфраструк-

тур, включая: 

1) эксплуатационные предприятия связи, на балансе которых 

находятся радиорелейные, воздушные, кабельные линии связи и соот-

ветствующие полосы отчуждения; 

2) кабельные, радиорелейные и воздушные линии связи и линии 

радиофикации на трассах кабельных и воздушных линий связи и ра-

диофикации и соответствующие охранные зоны линий связи; 

3) подземные кабельные и воздушные линии связи и радиофи-

кации и соответствующие охранные зоны линий связи; 

4) наземные и подземные необслуживаемые усилительные пункты 

на кабельных линиях связи и соответствующие охранные зоны; 

5) наземные сооружения и инфраструктуру спутниковой связи. 

Общие основы правового режима земель связи определены в 

Федеральном законе «О связи» от 07.07.2003. Согласно этому закону 

к землям связи относятся земельные участки, предоставленные для 

нужд связи в постоянное (бессрочное) или безвозмездное срочное 

пользование, аренду либо предоставленные на праве ограниченного 

пользования чужим земельным участком (сервитут) для строитель-

ства и эксплуатации сооружений связи (ст. 10). 
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Предоставление земельных участков организациям связи, поря-

док (режим) пользования ими, в том числе установления охранных 

зон сетей связи и создания просек для размещения сетей связи, усло-

вия и порядок изъятия этих земельных участков устанавливаются зе-

мельным законодательством Российской Федерации.  

Действуют также Правила охраны линий и сооружений связи в 

Российской Федерации, утвержденные Постановлением Правитель-

ства РФ от 09.06.1995. Согласно Правилам на трассах кабельных и 

воздушных линий связи и линий радиофикации устанавливаются 

охранные зоны с особыми условиями использования. Земельная пло-

щадь охранных зон на трассах линий связи и линий радиофикации 

используется юридическими и физическими лицами в соответствии с 

земельным законодательством Российской Федерации, но с учетом 

ограничений, установленных названными Правилами. 

Предприятиям, в ведении которых находятся линии связи и ли-

нии радиофикации, в охранных зонах разрешается: 

 устройство за свой счет дорог, подъездов, мостов и других со-

оружений, необходимых для эксплуатационного обслуживания линий 

связи и радиофикации на условиях, согласованных с собственниками 

земли, землевладельцами, землепользователями и арендаторами, ко-

торые не вправе отказывать этим предприятиям в обеспечении усло-

вий эксплуатационного обслуживания сооружений связи; 

 копать ямы, траншеи и котлованы для ремонта линий связи и 

линий радиофикации с последующей их засыпкой; 

 вырубать отдельные деревья при авариях на линиях связи и 

линиях радиофикации, проходящих через лесные массивы, в местах 

прилегания к трассам этих линий, с последующей выдачей в установ-

ленном порядке лесорубочных билетов (ордеров) и очисткой мест 

вырубки от порубочных остатков. 

Охранные зоны устанавливаются для кабельных и воздушных 

линий связи и линий радиофикации, расположенных вне населенных 

пунктов на безлесных участках, в виде участков земли вдоль этих 

линий, определяемых параллельными прямыми, отстоящими от 

трассы подземного кабеля связи или от крайних проводов воздуш-

ных линий связи и линий радиофикации не менее чем на 2 метра с 

каждой стороны. 
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Законодательство предусматривает особенности предоставления 

земельных участков организациям почтовой связи. Земельные участ-

ки, отводимые под объекты почтовой связи, находящиеся в ведении 

организаций федеральной почтовой связи, предоставляются этим ор-

ганизациям в постоянное (бессрочное) пользование (см. ФЗ от 

17.07.1999 «О почтовой связи»). 

При планировании развития городов и сельских поселений, про-

ектировании и реконструкции кварталов, микрорайонов, других эле-

ментов планируемой структуры, а также жилых домов органы госу-

дарственной власти субъектов Российской Федерации и органы мест-

ного самоуправления в соответствии с градостроительными нормати-

вами и правилами должны предусматривать проектирование и строи-

тельство зданий, а также помещений для размещения объектов почто-

вой связи. 

Статья 92 ЗК регламентирует правовой режим земель для обес-

печения космической деятельности. Правовой режим объектов зе-

мельных участков, предназначенных для обеспечения космической 

деятельности, регулируется гл. V ЗК, Федеральным законом «О кос-

мической деятельности» от 20.08.1993 № 5663-1 и другими норма-

тивными правовыми актами. 

Землями для обеспечения космической деятельности признают-

ся земли, которые используются или предназначены для обеспечения 

деятельности организаций и (или) объектов космической деятельно-

сти и права на которые возникли у участников земельных отношений 

по основаниям, предусмотренным настоящим Кодексом, федераль-

ными законами и законами субъектов Российской Федерации. 

В целях обеспечения космической деятельности могут предо-

ставляться земельные участки для размещения наземных объектов 

космической инфраструктуры, включая космодромы, стартовые ком-

плексы и пусковые установки, командно-измерительные комплексы, 

центры и пункты управления полетами космических объектов, пунк-

ты приема, хранения и переработки информации, базы хранения кос-

мической техники, районы падения отделяющихся частей ракет, по-

лигоны приземления космических объектов и взлетно-посадочные 

полосы, объекты экспериментальной базы для отработки космической 

техники, центры и оборудование для подготовки космонавтов, другие 
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наземные сооружения и технику, применяемые при осуществлении 

космической деятельности. 

Земельные участки, используемые под районы падения отделя-

ющихся частей ракет эпизодически, у собственников земельных 

участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов зе-

мельных участков не изымаются. Перечень объектов космической 

инфраструктуры, указанный в п. 2 ст. 91 ЗК РФ, повторяет ст. 18 Фе-

дерального закона «О космической деятельности». Эти объекты счи-

таются федеральной собственностью, эксплуатируются государствен-

ными организациями. Земли, находящиеся в государственной и му-

ниципальной собственности под этими объектами, ограничены в обо-

роте. Ущерб, причиненный правообладателям земельных участков от 

космической деятельности объектами космической инфраструктуры 

(например, эпизодического падения отделяющихся частей ракет), 

возмещается в порядке, определяемом ст. 62 ЗК и Правилами возме-

щения ущерба. 

В соответствии со ст. 93 ЗК землями обороны и безопасности 

признаются земли, которые используются или предназначены для 

обеспечения деятельности Вооруженных Сил РФ, других войск, во-

инских формирований и органов, организаций, предприятий, учре-

ждений, осуществляющих функции по вооруженной защите целост-

ности и неприкосновенности территории Российской Федерации, за-

щите и охране Государственной границы Российской Федерации, ин-

формационной безопасности, другим видам безопасности в закрытых 

административно-территориальных образованиях, и права на которые 

возникли у участников земельных отношений по основаниям, преду-

смотренным настоящим Кодексом и федеральными законами. 

В целях обеспечения обороны могут предоставляться земельные 

участки: 

1) для строительства, подготовки и поддержания в необходимой 

готовности Вооруженных Сил РФ, других войск, воинских формиро-

ваний и органов (размещение военных организаций, учреждений и 

других объектов, дислокация войск и сил флота, проведение учений и 

иных мероприятий); 

2) разработки, производства и ремонта вооружения, военной, 

специальной, космической техники и боеприпасов (испытательных 

полигонов, мест уничтожения оружия и захоронения отходов); 
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3) создания запасов материальных ценностей в государственном 

и мобилизационном резервах (хранилища, склады и др.). 

При необходимости временного использования земель (терри-

торий) для проведения учений и других мероприятий, связанных с 

нуждами обороны, земельные участки у собственников земельных 

участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов зе-

мельных участков не изымаются. 

В целях защиты и охраны Государственной границы Российской 

Федерации в порядке, установленном законодательством Российской 

Федерации, отводятся в постоянное (бессрочное) пользование зе-

мельные полосы или участки для обустройства и содержания инже-

нерно-технических сооружений и заграждений, пограничных знаков, 

пограничных просек, коммуникаций, пунктов пропуска через Госу-

дарственную границу Российской Федерации и других объектов.  

Для размещения объектов по разработке, изготовлению, хранению 

и утилизации оружия массового поражения, переработке радиоактив-

ных и других материалов, военных и иных объектов в закрытых адми-

нистративно-территориальных образованиях земельные участки предо-

ставляются в постоянное (бессрочное) пользование или в аренду. 

В закрытом административно-территориальном образовании 

устанавливается особый режим использования земель по решению 

Правительства РФ. В условиях чрезвычайного или военного положе-

ния земельные участки для нужд обороны и безопасности могут ис-

пользоваться в порядке, установленном ст. 51 ЗК РФ. 

Согласно Федеральному закону «Об обороне» от 31.05.1996 к 

землям, обслуживающим объекты обороны, относятся территории, 

предназначенные для размещения военных организаций, учреждений, 

военных предприятий и других объектов, для дислокации войск, во-

енно-десантных, ракетных, военно-морских сил и иного рода войск и 

войсковых соединений, для размещения военных ведомств, научно-

исследовательских ведомств, военных учебных заведений. К ним от-

носятся также земли, на которых размещаются военные склады, базы, 

территории, предназначенные для проведения военных учений, зем-

ли, занятые стрельбищами, полигонами, военными лагерями, аэро-

дромами, танкодромами и другими военными объектами. 
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Земли, леса, воды и другие природные ресурсы, предоставлен-

ные Вооруженным Силам РФ, другим войскам, воинским формирова-

ниям и органам, находятся в федеральной собственности. Названные 

природные объекты, находящиеся в собственности субъектов Феде-

рации, органов местного самоуправления, в частной собственности, 

могут быть изъяты для нужд Вооруженных Сил РФ, других войск, 

воинских формирований и органов только в соответствии с законода-

тельством Российской Федерации. Кроме того, для нужд обороны мо-

гут выделяться участки во временное (срочное) пользование, напри-

мер для проведения временных военных учений. Эти земли исполь-

зуются на основании срочных договоров о землепользовании или до-

говоров аренды земельных участков. Для смежных с военными зем-

лями землепользователей могут вводиться ограничения, призванные 

обеспечить интересы обороны страны, экологическую безопасность 

населения и охрану окружающей и природной среды. 

В пределах территорий, предоставленных для нужд обороны, 

могут устанавливаться запретные зоны двух видов: 

 внутренние запретные зоны, т. е. территория, расположенная 

внутри, в границах расположения военного объекта. В ее пределах 

устанавливается жесткий пропускной режим прохода, проезда и т. п.;  

 внешние запретные зоны. Они устанавливаются теми органа-

ми, которые издают акты об отводе земель. В пределах внешних за-

претных зон вводятся определенные ограничения каких-либо видов 

строительства, топографических, картографических работ, размеще-

ния объектов связи и т. п. 

Закон РФ «О Государственной границе Российской Федерации» 

от 01.04.1993 регламентирует правовой режим пограничной полосы. 

В нее включается территория местности шириной до 5 км вдоль  

Государственной границы на суше, морского побережья Российской 

Федерации, российских берегов пограничных рек, озерных водоемов и 

островов. На въездах в пограничные полосы устанавливаются преду-

предительные знаки. Эти знаки и конкретные пределы пограничных 

полос устанавливаются и определяются по решению исполнительных 

органов государственной власти субъектов Российской Федерации по-

сле предварительного представления их старшими должностными ли-

цами пограничных войск на территории субъекта Федерации. 
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Задания для самоконтроля 

1. Дайте определения понятий: 

 земли специального назначения;  

 земли промышленности;  

 земли энергетики;  

 земли транспорта;  

 земли связи, радиовещания, телевидения, информатики;  

 земли обороны и безопасности;  

 земли для обеспечения космической деятельности.  

2. Используя информацию с официальных ресурсов, составьте 

диаграмму, в которой отразите структуру земель промышленности и 

иного специального назначения на текущий год. 

3. Перечислите основные нормативно-правовые акты, опреде-

ляющие правовое положение земель промышленности и иного специ-

ального назначения, и укажите общие черты правового режима зе-

мель данной категории. 

4. О какой категории земель идет речь? Перечислите, что отно-

сится к данной категории земель в соответствии с Земельным кодек-

сом РФ: 

 территории, в границах которых устанавливается определен-

ный правовой режим их использования, ограничивающий или запре-

щающий те виды деятельности, которые несовместимы с целями 

установления зоны; 

 правовой режим таких зон регламентируется не только градо-

строительным и земельным законодательством, но и законодатель-

ством в области электроэнергетики, промышленной безопасности, за-

конодательством о железнодорожном транспорте, законодательством 

о санитарно-эпидемиологическом благополучии населения, природо-

ресурсным законодательством и др. 

5. Со ссылкой на нормативно-правовой акт укажите установлен-

ные государством размеры придорожных полос на автомобильных 

дорогах различных категорий. 
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6. Проанализируйте судебную практику и приведите три приме-

ра споров, связанных с землями промышленности и иного специаль-

ного назначения. 

7. Решите задачи с обоснованием ответа. 

А. В ОАО «Российские железные дороги» с заявлением о за-

ключении договора субаренды обратилось ООО «Перспектива». По-

водом для обращения послужило то, что ООО «Перспектива» на пра-

ве собственности принадлежит здание, расположенное на земельном 

участке в полосе отвода железной дороги. ОАО «Российские желез-

ные дороги» со ссылкой на ведомственные распоряжения № 506р от 

14.04.2005 и № 1870р от 11.09.2006 настаивало на включении в дого-

вор субаренды условий о запрете осуществлять на этом участке дея-

тельность по приему, заготовке и переработке лома черных и цветных 

металлов. Дайте правовую оценку действиям ОАО «Российские же-

лезные дороги». 

Б. Гражданин Кузнецов прочитал в Интернете новость о том, 

что в 2014 году Омским районным нефтепроводным управлением 

планируется осуществить замену четырнадцати километров трубы на 

участке «Туймазы – Омск – Новосибирск» для увеличения объемов 

поставки нефти до 3,75 млн т в год. Кузнецова, чей земельный уча-

сток находится в непосредственной близости от нефтепровода, инте-

ресует вопрос, не повлечет ли за собой такая реконструкция нефте-

провода дополнительных ограничений его прав. Охарактеризуйте 

правовой режим земельных участков, занятых магистральными тру-

бопроводами. Какие существуют правила охраны магистральных тру-

бопроводов? Каков порядок использования земельных участков соб-

ственниками в границах охранных зон трубопроводов и предоставле-

ния для целей реконструкции или ремонта? Повлечет ли увеличение 

пропускной способности нефтепровода изменение границы охранной 

зоны трубопровода? 
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Темы рефератов 

1. Земли промышленности. Земли энергетики.  

2. Земли транспорта.  

3. Земли связи, радиовещания, телевидения, информатики.  

4. Земли для обеспечения космической деятельности.  

5. Земли обороны и безопасности. 
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Глава 8. ЗЕМЛИ ОСОБО ОХРАНЯЕМЫХ ТЕРРИТОРИЙ  

И ОБЪЕКТОВ 
 

1. Понятие и состав земель особо охраняемых территорий. 

2. Особенности правового режима земель лечебно-оздорови-

тельных местностей и курортов, природоохранного и рекреационного 

назначения, историко-культурного назначения и особо ценных зе-

мель. 

 

1. Понятие и состав земель особо охраняемых территорий 

 

Особо охраняемые природные территории – участки земли, вод-

ной поверхности и воздушного пространства над ними, где распола-

гаются природные комплексы и объекты, которые имеют особое при-

родоохранное, научное, культурное, эстетическое, рекреационное и 

оздоровительное значение, которые изъяты решениями органов госу-

дарственной власти полностью или частично из хозяйственного ис-

пользования и для которых установлен режим особой охраны (опре-

деление из Федерального закона «Об особо охраняемых природных 

территориях» от 14.03.1995 № 33-ФЗ). 

Аналогичное по содержанию определение содержит и ч. 1 ст. 94 

ЗК РФ: «К землям особо охраняемых территорий относятся земель-

ные участки, которые имеют особое природоохранное, научное, исто-

рико-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и 

иное ценное значение, которые изъяты постановлениями федераль-

ных органов государственной власти, органов государственной вла-

сти субъектов Российской Федерации или решениями органов мест-

ного самоуправления полностью или частично из хозяйственного ис-

пользования и гражданского оборота и для которых установлен осо-

бый правовой режим». 

К землям особо охраняемых территорий относятся земли (ч. 2 

ст. 94 ЗК РФ): 

1) особо охраняемых природных территорий; 

2) природоохранного назначения; 

3) рекреационного назначения; 

4) историко-культурного назначения; 

5) особо ценные земли. 
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Порядок отнесения земель к землям особо охраняемых террито-

рий федерального значения, порядок использования и охраны земель 

особо охраняемых территорий федерального значения устанавлива-

ются Правительством РФ на основании федеральных законов. 

К землям особо охраняемых природных территорий относятся 

земли государственных природных заповедников, в том числе био-

сферных, государственных природных заказников, памятников при-

роды, национальных парков, природных парков, дендрологических 

парков, ботанических садов. 

К особо охраняемым природным территориям федерального 

значения относятся территории всех государственных природных за-

поведников и национальных парков, территории некоторых государ-

ственных заказников, памятников природы, дендрологических парков 

и ботанических садов, лечебно-оздоровительных местностей курор-

тов, которые являются федеральной собственностью.  

К особо охраняемым природным территориям регионального 

значения относятся территории некоторых государственных заказни-

ков, памятников природы, дендрологических парков и ботанических 

садов, лечебно-оздоровительных местностей и курортов, они являют-

ся собственностью субъектов Российской Федерации.  

Субъекты Российской Федерации и муниципальные образова-

ния могут устанавливать иные категории особо охраняемых террито-

рий (парки, зеленые зоны, природные ландшафты, заповедники и др.). 

Несмотря на специфику каждой из разновидностей названных 

земель, они объединены в одной главе Земельного кодекса РФ ввиду 

определенной общности их правового режима (Глава XVII «Земли 

особо охраняемых территорий и объектов»). 

 

2. Особенности правового режима земель лечебно-

оздоровительных местностей и курортов, природоохранного  

и рекреационного назначения, историко-культурного назначения 

и особо ценных земель 

 

Земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов предна-

значены для лечения и отдыха граждан. В состав этих земель вклю-

чаются земли, обладающие природными лечебными ресурсами (ме-

сторождениями минеральных вод, лечебных грязей, рапой лиманов и 
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озер), которые используются или могут использоваться для профи-

лактики и лечения заболеваний человека. 

Помимо ст. 96 Земельного кодекса РФ существует и Федеральный 

закон «О природных лечебных ресурсах, лечебно-оздоровительных 

местностях и курортах» от 23.02.1995 № 26-ФЗ, который определяет 

принципы государственной политики и регулирует отношения в сфе-

ре изучения, использования, развития и охраны природных лечебных 

ресурсов, лечебно-оздоровительных местностей и курортов на терри-

тории Российской Федерации. 

Лечебно-оздоровительная местность – это территория, облада-

ющая природными лечебными ресурсами и пригодная для организа-

ции лечения и профилактики заболеваний, а также для отдыха насе-

ления.  

Курорт – это освоенная и используемая в лечебно-профилакти-

ческих целях особо охраняемая территория, располагающая природны-

ми лечебными ресурсами и необходимыми для их эксплуатации зда-

ниями и сооружениями, включая объекты инфраструктуры. 

Лечебные свойства природных лечебных ресурсов устанавли-

ваются на основании научных исследований, соответствующей мно-

голетней практики. 

В целях сохранения благоприятных санитарных и экологиче-

ских условий для организации профилактики и лечения заболеваний 

человека на землях территорий лечебно-оздоровительных местностей 

и курортов устанавливаются округа санитарной (горно-санитарной) 

охраны в соответствии с законодательством.  

Границы и режим округов санитарной (горно-санитарной) охра-

ны курортов, имеющих федеральное значение, устанавливаются Пра-

вительством РФ (Постановление Правительства РФ от 07.12.1996  

№ 1425 «Об утверждении Положения об округах санитарной и горно-

санитарной охраны лечебно-оздоровительных местностей и курортов 

федерального значения»). 

Природные лечебные ресурсы являются государственной соб-

ственностью. Они могут принадлежать на праве собственности Рос-

сийской Федерации (федеральная собственность) либо принадлежать 

на праве собственности субъектам Российской Федерации (собствен-

ность субъекта Российской Федерации). 
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Вопросы владения, пользования и распоряжения природными 

лечебными ресурсами находятся в совместном ведении Российской 

Федерации и субъектов Российской Федерации. 

Природные лечебные ресурсы предоставляются юридическим и 

физическим лицам для лечения и профилактики заболеваний, а также 

в целях отдыха. Минеральные воды могут использоваться также для 

промышленного розлива. Природные лечебные ресурсы предостав-

ляются на основании лицензий в порядке, определенном Правитель-

ством РФ. 

К землям природоохранного назначения относятся земли: 

 занятые защитными лесами, предусмотренными лесным зако-

нодательством (за исключением защитных лесов, расположенных на 

землях лесного фонда, землях особо охраняемых природных террито-

рий); 

 иные земли, выполняющие природоохранные функции. 

В соответствии со ст. 111 Лесного кодекса РФ № 200-ФЗ к за-

щитным лесам относятся леса, которые являются природными объек-

тами, имеющими особо ценное значение, и в отношении которых 

устанавливается особый правовой режим использования, охраны, за-

щиты, воспроизводства лесов. 

Выделяются следующие категории защитных лесов: 

1) леса, расположенные на особо охраняемых природных терри-

ториях; 

2) леса, расположенные в водоохранных зонах; 

3) леса, выполняющие функции защиты природных и иных объ-

ектов; 

4) ценные леса; 

5) городские леса. 

На землях природоохранного назначения допускается ограни-

ченная хозяйственная деятельность при соблюдении установленного 

режима охраны этих земель в соответствии с федеральными закона-

ми, законами субъектов Российской Федерации и нормативными пра-

вовыми актами органов местного самоуправления. 

Юридические лица, в интересах которых выделяются земельные 

участки с особыми условиями использования, обязаны обозначить их 

границы специальными информационными знаками. 
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В пределах земель природоохранного назначения вводится осо-

бый правовой режим использования земель, ограничивающий или за-

прещающий виды деятельности, которые несовместимы с основным 

назначением этих земель. Земельные участки в пределах этих земель 

не изымаются и не выкупаются у собственников земельных участков, 

землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных 

участков. 

В местах традиционного проживания и традиционной хозяй-

ственной деятельности коренных малочисленных народов Российской 

Федерации и представителей других этнических общностей в случа-

ях, предусмотренных федеральными законами о коренных малочис-

ленных народах, могут образовываться территории традиционного 

природопользования коренных малочисленных народов. Порядок 

природопользования на указанных территориях устанавливается фе-

деральными законами, их границы определяются Правительством РФ. 

Федеральный закон «О территориях традиционного природо-

пользования коренных малочисленных народов Севера, Сибири и 

Дальнего Востока Российской Федерации» от 07.05.2001 № 49-ФЗ 

(ред. от 08.12.2020). Правовой режим территорий традиционного при-

родопользования устанавливается положениями о территориях тра-

диционного природопользования, утвержденными соответственно 

уполномоченным Правительством РФ федеральным органом испол-

нительной власти, органами исполнительной власти субъектов Рос-

сийской Федерации, органами местного самоуправления с участием 

лиц, относящихся к малочисленным народам, и общин малочислен-

ных народов или их уполномоченных представителей. 

Земельные участки и другие обособленные природные объекты, 

находящиеся в пределах границ территорий традиционного природо-

пользования, предоставляются лицам, относящимся к малочисленным 

народам, и общинам малочисленных народов в соответствии с зако-

нодательством Российской Федерации. Земли и земельные участки в 

местах традиционного проживания и традиционной хозяйственной 

деятельности могут также использоваться указанными лицами и об-

щинами на основании разрешения органа государственной власти или 

органа местного самоуправления, выданного в случае и в порядке, ко-

торые установлены земельным законодательством. 
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Изъятие земельных участков и других обособленных природных 

объектов, находящихся в пределах границ территорий традиционного 

природопользования, для государственных или муниципальных нужд 

осуществляется в порядке, установленном гражданским и земельным 

законодательством. Лицам, относящимся к малочисленным народам, 

и общинам малочисленных народов предоставляется возмещение за 

изъятое у них для государственных или муниципальных нужд имуще-

ство. 

Использование природных ресурсов, находящихся на террито-

риях традиционного природопользования, для обеспечения ведения 

традиционного образа жизни осуществляется лицами, относящимися 

к малочисленным народам, и общинами малочисленных народов в 

соответствии с законодательством Российской Федерации, а также 

обычаями малочисленных народов. 

Лица, не относящиеся к малочисленным народам, но постоянно 

проживающие на территориях традиционного природопользования, 

пользуются природными ресурсами для личных нужд, если это не 

нарушает правовой режим территорий традиционного природополь-

зования. Пользование природными ресурсами, находящимися на тер-

риториях традиционного природопользования, гражданами и юриди-

ческими лицами для осуществления предпринимательской деятельно-

сти допускается, если указанная деятельность не нарушает правовой 

режим территорий традиционного природопользования. 

Лица, относящиеся к малочисленным народам, и общины мало-

численных народов вправе безвозмездно пользоваться общераспро-

страненными полезными ископаемыми, находящимися на территори-

ях традиционного природопользования, для личных нужд. 

К землям рекреационного назначения относятся земли, предна-

значенные и используемые для организации отдыха, туризма, физ-

культурно-оздоровительной и спортивной деятельности населения. 

В состав земель рекреационного назначения входят земельные 

участки, на которых находятся дома отдыха, пансионаты, кемпинги, 

объекты физической культуры и спорта, туристические базы, стацио-

нарные и палаточные туристско-оздоровительные лагеря, детские ту-

ристические станции, туристские парки, учебно-туристические тропы, 

трассы, детские и спортивные лагеря, другие аналогичные объекты. 
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Данные земли можно подразделить на три основные вида:  

 земельные участки, занятые территориями учреждений для 

отдыха (санаториями, пансионатами, домами отдыха, туристическими 

базами, пионерскими и спортивными лагерями и т. п.);  

 земли, по которым проходят учебно-туристские тропы, мар-

кированные трассы, расположенные вне земель оздоровительного 

назначения. Они выделяются по согласованию с пользователями зе-

мель и могут подлежать изъятию;  

 земли пригородных зеленых зон и земельные массивы, нахо-

дящиеся за пределами городской черты, занятые зелеными насажде-

ниями, выполняющими защитные и санитарно-гигиенические функ-

ции, являющиеся местом отдыха населения. 

Использование учебно-туристических троп и трасс, установлен-

ных по соглашению с собственниками земельных участков, земле-

пользователями, землевладельцами и арендаторами земельных участ-

ков, может осуществляться на основе сервитутов; при этом указанные 

земельные участки не изымаются из использования. 

Сервитут может быть публичным и частным. Публичный подра-

зумевает доступность данной территории для всех. Частный сервитут 

предоставляется компаниям для возведения на территориях объектов 

для отдыха или оздоровления. 

На землях рекреационного назначения запрещается деятель-

ность, не соответствующая их целевому назначению.  

На землях рекреационного назначения нельзя: 

 строить жилые дома;  

 организовывать юридические лица, деятельность которых не 

связана с отдыхом и туризмом;  

 производить несанкционированную вырубку деревьев, ку-

старников и травы;  

 заниматься браконьерством, незаконной охотой или рыбал-

кой;  

 устраивать свалки и утилизировать мусор;  

 использовать земли под нужды сельского хозяйства;  

 вести личное подсобное хозяйство. 

За нарушение целевого использования виновникам грозят 

штрафы и изъятие земель, за браконьерство – уголовная ответствен-

ность. Так, использование земельного участка не по целевому назна-
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чению в соответствии с его принадлежностью к той или иной катего-

рии земель и (или) разрешенным использованием влечет наложение 

административного штрафа в случае, если определена кадастровая 

стоимость земельного участка: 

 на граждан в размере от 0,5 до 1 % кадастровой стоимости зе-

мельного участка, но не менее 10 тыс. руб.;  

 на должностных лиц – от 1 до 1,5 % кадастровой стоимости 

земельного участка, но не менее 20 тыс. руб.;  

 на юридических лиц – от 1,5 до 2 % кадастровой стоимости 

земельного участка, но не менее 100 тыс. руб.  

В случае, если кадастровая стоимость земельного участка не 

определена, установлены следующие размеры административного 

штрафа: 

 на граждан в размере от 10 тыс. до 20 тыс. руб.;  

 на должностных лиц – от 20 тыс. до 50 тыс. руб.;  

 на юридических лиц – от 100 тыс. до 200 тыс. руб. (ч. 1 ст. 8.8 

КоАП РФ). 

К землям историко-культурного назначения относятся земли: 

1) объектов культурного наследия народов Российской Федера-

ции (памятников истории и культуры), в том числе объектов археоло-

гического наследия; 

2) достопримечательных мест, в том числе мест бытования ис-

торических промыслов, производств и ремесел; 

3) военных и гражданских захоронений. 

Земли историко-культурного назначения используются строго в 

соответствии с их целевым назначением. Изменение целевого назна-

чения земель историко-культурного назначения и не соответствую-

щая их целевому назначению деятельность не допускаются. 

Земельные участки, отнесенные к землям историко-культурного 

назначения, у собственников земельных участков, землепользовате-

лей, землевладельцев и арендаторов земельных участков не изымают-

ся, за исключением случаев, установленных законодательством (изъя-

тие предусматривается в случае, если собственник объекта культур-

ного наследия, включенного в реестр, выявленного объекта культур-

ного наследия либо земельного участка, в пределах которого распола-

гается объект археологического наследия, не выполняет требований к 

сохранению такого объекта или совершает действия, угрожающие со-
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хранности данного объекта и влекущие утрату им своего значения – 

подробнее в ст. 54 Федерального закона от 25.06.2002 № 73-ФЗ (ред. 

от 11.06.2021) «Об объектах культурного наследия (памятниках исто-

рии и культуры) народов Российской Федерации»). 

На отдельных землях историко-культурного назначения, в том 

числе землях объектов культурного наследия, подлежащих исследо-

ванию и консервации, может быть запрещена любая хозяйственная 

деятельность. 

В целях сохранения исторической, ландшафтной и градострои-

тельной среды в соответствии с федеральными законами, законами 

субъектов Российской Федерации устанавливаются зоны охраны объ-

ектов культурного наследия.  

Охранная зона объекта культурного наследия – территория, в 

пределах которой в целях обеспечения сохранности объекта культур-

ного наследия в его историческом ландшафтном окружении устанав-

ливается особый режим использования земель и земельных участков, 

ограничивающий хозяйственную деятельность и запрещающий стро-

ительство, за исключением применения специальных мер, направлен-

ных на сохранение и регенерацию историко-градостроительной или 

природной среды объекта культурного наследия (ст. 34 Федерального 

закона от 25.06.2002 № 73-ФЗ). 

Зоны охраны объекта культурного наследия прекращают суще-

ствование без принятия решения о прекращении существования таких 

зон в случае исключения объекта культурного наследия из единого 

государственного реестра объектов культурного наследия (памятни-

ков истории и культуры) народов Российской Федерации. 

В пределах земель историко-культурного назначения за преде-

лами земель населенных пунктов вводится особый правовой режим 

использования земель, запрещающий деятельность, несовместимую с 

основным назначением этих земель.  

Использование земельных участков, не отнесенных к землям ис-

торико-культурного назначения и расположенных в указанных зонах 

охраны, определяется правилами землепользования и застройки в со-

ответствии с требованиями охраны памятников истории и культуры. 

К особо ценным землям относятся земли, в пределах которых 

имеются природные объекты и объекты культурного наследия, пред-

ставляющие особую научную, историко-культурную ценность (ти-
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пичные или редкие ландшафты, культурные ландшафты, сообщества 

растительных, животных организмов, редкие геологические образо-

вания, земельные участки, предназначенные для осуществления дея-

тельности научно-исследовательских организаций). 

К редким ландшафтам относят земельные участки живописных 

местностей, к культурным ландшафтам – старинные парки, аллеи, 

скверы и т. п. 

К особо ценным землям могут также относиться земли, имею-

щие историческое или культурное значение, например, земли с До-

мом Павлова (оборонительный рубеж Сталинградской битвы). 

На собственников таких земельных участков, землепользовате-

лей, землевладельцев и арендаторов таких земельных участков возла-

гаются обязанности по их сохранению. 

Сведения об особо ценных землях должны указываться в зе-

мельно-кадастровой, землеустроительной, градостроительной и лесо-

устроительной документации, правоустанавливающих документах 

владельцев земли. 

Особо ценные земли, в пределах которых находятся биологиче-

ские виды животных и растений, которые занесены в государствен-

ную или муниципальные Красные книги, подлежат изъятию для 

охраны и воспроизводства природных компонентов. 

Законодательством регулируется особый порядок использования 

земельных участков из особо ценных земель. Перемещение, измене-

ние или уничтожение объектов, служащих основанием для объявле-

ния земель особо ценными, должно осуществляться с особого разре-

шения компетентного органа в зависимости от значения указанных 

объектов. Граждане и юридические лица, получившие такое разреше-

ние, обязаны обеспечить соблюдение условий, предусмотренных в 

разрешении. 

Работы, проводимые на особо ценных землях, которые могут со-

здавать угрозу расположенным на этих землях объектам, также долж-

ны выполняться по согласованию с соответствующими органами и 

после проведения мероприятий по обеспечению сохранности этих 

объектов. Граждане и юридические лица в случае обнаружения в про-

цессе работ археологических и других объектов, представляющих 

особую ценность, обязаны приостанавливать дальнейшее проведение 

работ и сообщить об этом в соответствующие государственные и му-

ниципальные органы. 



152 

Сельскохозяйственные территории отличаются наличием осо-

бой целевой специализации, поэтому законодательством исключают-

ся любые варианты нарушения правового режима и целевого предна-

значения. Однако данная категория также включает в себя особый 

класс – особо ценные земли в составе территорий сельскохозяйствен-

ного назначения, которые имеют следующий состав: 

 ценные виды почвы и черноземов, отличающиеся повышен-

ными плодородными свойствами; 

 территории опытных полей, которые используются для науч-

ных экспертиз и исследований; 

 территории, находящиеся в пользовании государственных и 

муниципальных агротехнологических предприятий; 

 торфяные залежи, которые расположены на значительной 

глубине или находятся в осушенном состоянии; 

 участки, находящиеся в распоряжении научно-исследова-

тельских и образовательных заведений; 

 территории, имеющие особое культурное и историческое зна-

чение для народов страны; 

 земли природно-заповедного, рекреационного значения, кото-

рые предусматривают особый природоохранный режим. 

Отнесение таких территорий к классу особо ценных в составе 

сельскохозяйственных земель осуществляется на основании их при-

родных качеств и плодородных свойств, а также с учетом возможно-

сти их применения для удовлетворения социальных и культурных по-

требностей населения. Стоит обратить внимание, что почва повы-

шенного качества относится к особо ценным лишь при условии вклю-

чения ее в состав сельскохозяйственных территорий. 

Хозяйственная и иная деятельность, оказывающая негативное 

воздействие на окружающую среду и ведущая к деградации и (или) 

уничтожению природных объектов, имеющих особое научное, исто-

рико-культурное и иное ценное значение и находящихся под особой 

охраной, запрещается. 

Передовыми целями мер по сохранению земель повышенной 

ценности являются: 

 предотвращение возможного загрязнения химическими, тех-

ногенными или биологическими факторами, структурной деградации, 

снижения плодородных свойств и качеств почвы, порчи и уничтоже-

ния земельных территорий; 



153 

 обеспечение и контроль соблюдения правил целевого назна-

чения и порядка использования территорий с особой ценностью; 

 восстановление плодородных свойств на ценных территориях, 

которые включены в состав земель сельскохозяйственного предна-

значения. 

Подводя итог сказанному, можно сделать следующие выводы.  

1. Земли особо охраняемых территорий, несмотря на их значи-

тельные различия, обладают единством правового режима; все они 

изъяты из активной хозяйственной деятельности в интересах настоя-

щего и будущих поколений в установленном государством порядке. 

2. На названных землях установлен правовой режим, обуслов-

ленный правовым статусом, расположенных на них природных объ-

ектов. 

3. Наряду с природными на данных землях могут быть и объек-

ты социального назначения (санатории, пансионаты, кемпинги, объ-

екты историко-культурного назначения). Соблюдение особых правил 

использования земель, занятых данными объектами, особого режима 

использования земель и ограничения на благо данных объектов. 

 

Задания для самоконтроля 

1. Дайте определения понятий: земли особо охраняемых при-

родных территорий, государственный природный заповедник, запо-

ведник, национальный парк, государственный природный заказник, 

земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов, земли при-

родоохранного назначения, земли рекреационного назначения, земли 

историко-культурного назначения, особо ценные земли. 

2. Составьте перечень нормативных правовых актов, регламен-

тирующих вопросы использования земель особо охраняемых терри-

торий и объектов. 

3. Охарактеризуйте правовой режим природных парков, опира-

ясь на выделенные критерии: земли, включаемые в территорию при-

родных парков; цели использования; выделяемые функциональные 

зоны; запрещенные виды деятельности; право собственности на земли 

природных парков. 

4. На территории Владимирской области располагается нацио-

нальный парк Мещера. Проанализируйте нормы действующего зако-

нодательства и охарактеризуйте правовой режим земель данного 

национального парка. 



154 

5. Проанализируйте нормы действующего законодательства и 

укажите все виды ответственности, предусмотренные за нарушение 

правового режима земель особо охраняемых территорий и объектов. 

6. Проанализируйте Постановление Пленума Верховного Суда 

РФ от 18.10.2012 № 21 «О применении судами законодательства об 

ответственности за нарушения в области охраны окружающей среды 

и природопользования» и ответьте на вопросы. Что следует понимать 

под созданием угрозы причинения существенного вреда здоровью че-

ловека или окружающей среде? Какие обстоятельства должны учиты-

ваться судом при определении размера причиненного вреда расти-

тельному или животному миру? Что следует понимать под рубкой 

лесных насаждений или не отнесенных к лесным насаждениям дере-

вьев, кустарников и лиан? Какие действия свидетельствуют о неосто-

рожном обращении с огнем? В каком случае не подлежит конфиска-

ции оружие, с помощью которого осуществлялась незаконная охота? 

 

Темы рефератов 

1. Понятие и состав земель особо охраняемых территорий.  

2. Особенности правового режима земель лечебно-оздорови-

тельных местностей и курортов, природоохранного назначения, ре-

креационного назначения, историко-культурного назначения и особо 

ценных земель.  
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Глава 9. ЗЕМЛИ ЛЕСНОГО ФОНДА.  

ЗЕМЛИ ВОДНОГО ФОНДА 

 

1. Понятие и общая характеристика правового режима земель 

лесного фонда. Виды лесопользования.  

2. Право пользования землями лесного фонда.  

3. Понятие и общая характеристика правового режима земель 

водного фонда.  

4. Особенности правового режима водоохранных зон и при-

брежных защитных полос. Особенности управления землями водного 

фонда и водными ресурсами.  

 

1. Понятие и общая характеристика правового режима земель 

лесного фонда. Виды лесопользования 

 

Лес – это экологическая система и природный ресурс, выполня-

ющий средообразующие, водоохранные, защитные, санитарно-

гигиенические, оздоровительные и иные полезные функции. Лесной 

фонд занимает более 60 % площади всех земель Российской Федерации, 

больше половины земель лесного фонда составляют лесные земли. 

Согласно ст. 101 ЗК РФ к землям лесного фонда относятся лес-

ные земли (земли, покрытые лесной растительностью и не покрытые 

ею, но предназначенные для восстановления – вырубки, гари, редины, 

прогалины и др.) и предназначенные для ведения лесного хозяйства 

нелесные земли (просеки, дороги, болота и др.). 

Правовой режим земель лесного фонда – это установленный за-

коном порядок их учета, мониторинга, использования и охраны. 

Лес – один из важнейших элементов, имеющий климаторегули-

рующее, почво- и водозащитное значение. Лесам принадлежит важ-

ная роль в сохранении почв и воды. Они восстанавливают атмосферу, 

поддерживают биологическое разнообразие растительного и живот-

ного мира, а также создают условия для удовлетворения как матери-

альных, так и культурных потребностей человека. Юридическое по-

нятие леса связано с формированием понятия лесного фонда России. 

К лесным относятся земли, покрытые лесной растительностью и 

не покрытые ею, но предназначенные для ее восстановления (выруб-

ки, гари, редины, пустыри, прогалины и др.). 
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К нелесным землям относятся земли, предназначенные для нужд 

лесного хозяйства (земли, занятые просеками, дорогами, сельскохо-

зяйственными угодьями и др.), а также земли, расположенные в гра-

ницах лесного фонда (земли, занятые болотами, каменистыми россы-

пями, и другие неудобные для использования земли) – ст. 8 Лесного 

кодекса РФ. 

Целевое назначение лесных правоотношений заключается в со-

здании правового и экономического механизма для обеспечения ком-

плексного и рационального использования лесных ресурсов, а также 

охраны и воспроизводства лесов с учетом их экологического значе-

ния. 

Перевод земель лесного фонда первой группы в земли других 

категорий для целей, не связанных с ведением лесного хозяйства и 

пользованием лесным фондом, осуществляется в соответствии с зако-

нодательством. 

Земельные участки лесного фонда, находящиеся в границах 

сельскохозяйственных организаций и предприятий, крестьянских 

(фермерских) хозяйств, могут предоставляться в собственность, по-

стоянное бессрочное пользование, пожизненное наследуемое владе-

ние или аренду для комплексного ведения сельского и лесного хозяй-

ства. 

Леса, расположенные на землях лесного фонда, делятся на сле-

дующие виды: 

1) защитные леса; 

2) эксплуатационные леса; 

3) резервные леса. 

В свою очередь, освоение лесов осуществляется в соответствии 

с их целевым назначением и выполняемыми ими функциями. Так, 

эксплуатационные и защитные леса подлежат освоению в целях, ука-

занных в ч. 3 и 4 ст. 12 ЛК РФ.  

В частности, эксплуатационные леса подлежат освоению в це-

лях устойчивого, максимально эффективного получения высококаче-

ственной древесины и других лесных ресурсов, продуктов их перера-

ботки с обеспечением сохранения полезных функций лесов. Составу и 

порядку использования эксплуатационных лесов посвящены нормы 

ст. 12, 25, 108 ЛК РФ.  
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Защитные леса подлежат освоению в целях сохранения средооб-

разующих, водоохранных, защитных, санитарно-гигиенических, 

оздоровительных и иных полезных функций лесов с одновременным 

использованием лесов при условии, если это использование совме-

стимо с целевым назначением защитных лесов и выполняемыми ими 

полезными функциями. 

В соответствии со ст. 109 ЛК РФ к резервным лесам относятся 

леса, в которых в течение 20 лет не планируется осуществлять заго-

товку древесины. При этом в указанных лесах проводятся авиацион-

ные работы по охране и защите лесов. Участки лесного фонда могут 

использоваться как с изъятием лесных ресурсов, так и без их изъятия. 

Участки лесного фонда могут предоставляться для осуществления 

одного или нескольких видов лесопользования одному или несколь-

ким лесопользователям. 

Существуют следующие виды лесопользования (ст. 25. ЛК РФ): 

1) заготовка древесины; 

2) заготовка живицы; 

3) заготовка и сбор недревесных лесных ресурсов; 

4) заготовка пищевых лесных ресурсов и сбор лекарственных 

растений; 

5) осуществление видов деятельности в сфере охотничьего хо-

зяйства; 

6) ведение сельского хозяйства; осуществление рыболовства, за 

исключением любительского рыболовства; 

7) проведение научно-исследовательской и образовательной де-

ятельности; 

8) осуществление рекреационной деятельности; 

9) создание лесных плантаций и их эксплуатация; 

10) выращивание лесных плодовых, ягодных, декоративных рас-

тений, лекарственных растений; создание лесных питомников и их 

эксплуатация; 

11) геологическое изучение недр, разведка и добыча полезных 

ископаемых; 

12) строительство и эксплуатация водохранилищ и иных искус-

ственных водных объектов, а также гидротехнических сооружений, 

морских портов, морских терминалов, речных портов, причалов; 
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13) строительство, реконструкция, эксплуатация линейных объ-

ектов; 

14) переработка древесины и иных лесных ресурсов; 

15) осуществление религиозной деятельности. 

 

2. Право пользования землями лесного фонда 

 

По лесному законодательству участниками лесных отношений 

признаются Российская Федерация, субъекты Российской Федерации, 

муниципальные образования, граждане и юридические лица, осу-

ществляющие ведение лесного хозяйства и использование лесного 

фонда, а также лесов, не входящих в лесной фонд. 

Причем от имени Российской Федерации и ее субъектов участ-

вуют органы государственной власти Российской Федерации и орга-

ны государственной власти ее субъектов, но в пределах своей законо-

дательно определенной компетенции. А от имени городских, сельских 

поселений и других муниципальных образований участвуют органы 

местного самоуправления.  

В лесном законодательстве закреплены также права лесопользо-

вателей при использовании земель лесного фонда.  

К ним относятся права:  

 пользоваться лесным фондом в установленных в специальных 

разрешительных документах объемах и пределах; 

 возводить на срок лесопользования строения и сооружения, 

пункты хранения древесины, связанные с пользованием лесным фон-

дом, в установленном порядке; 

 самостоятельно определять форму хозяйственной деятельно-

сти по пользованию земель лесного фонда, другие права, не противо-

речащие законодательству.  

Помимо прав у лесопользователя имеются и определенные обя-

занности, установленные лесным законодательством. Лесной фонд 

находится в собственности Российской Федерации. Гражданам и 

юридическим лицам предоставляются в пользование участки лесного 

фонда.  

Право пользования лесным фондом может быть общим и специ-

альным. Примером права общего пользования лесным фондом служит 

публичный сервитут, выраженный в праве граждан на свободное пре-
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бывание в лесном фонде и в не входящих в лесной фонд лесах и 

предусмотренный в ст. 11 ЛК РФ. Граждане имеют право бесплатно 

находиться на территории лесного фонда, собирать для собственных 

нужд дикорастущие плоды, ягоды, орехи, грибы, другие пищевые 

лесные ресурсы, лекарственные растения и техническое сырье, участ-

вовать в культурно-оздоровительных, туристических и спортивных 

мероприятиях, охотиться. Пребывание граждан в лесах в целях охоты 

регламентируется в ЛК РФ и законодательством Российской Федера-

ции о животном мире. Право общего лесопользования может быть 

ограничено в интересах пожарной безопасности лесов, ведения оре-

хово-промыслового, лесосеменного хозяйства, а в государственных 

природных заповедниках, национальных парках, природных парках и 

на других особо охраняемых территориях – в связи с установленным 

на них режимом лесопользования. 

В соответствии со ст. 9 ЛК РФ участки лесного фонда предо-

ставляются гражданам и юридическим лицам на правах аренды, по-

стоянного бессрочного пользования, безвозмездного срочного поль-

зования, ограниченного пользования чужими лесными участками 

(сервитут).  

Права пользования участками лесного фонда, за исключением 

публичного лесного сервитута, возникают с момента государственной 

регистрации договора аренды или безвозмездного срочного пользова-

ния; подписания протокола о результатах лесного аукциона. 

В постоянное (бессрочное) пользование, аренду, безвозмездное 

срочное пользование лесные участки, находящиеся в государственной 

или муниципальной собственности, предоставляются юридическим 

лицам; в аренду, безвозмездное срочное пользование – гражданам в 

порядке, предусмотренном в ЗК РФ, если иное не предусмотрено в 

Лесном кодексе РФ.  

К договору аренды лесного участка применяются положения об 

аренде, предусмотренные в ГК РФ, если иное не установлено в Лес-

ном кодексе РФ. По договору аренды лесного участка, находящегося 

в государственной или муниципальной собственности, арендодатель 

предоставляет арендатору лесной участок для одной или нескольких 

целей, предусмотренных в ст. 25 ЛК РФ. 

Объектом аренды могут быть только лесные участки, находящи-

еся в государственной или муниципальной собственности и прошед-
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шие государственный кадастровый учет. Договор аренды лесного 

участка, находящегося в государственной или муниципальной соб-

ственности, заключается на срок до 49 лет. Срок договора аренды 

лесного участка определяется в соответствии со сроком разрешенного 

использования лесов, предусмотренным лесохозяйственным регла-

ментом. 

Арендатор, надлежащим образом исполнивший договор аренды 

лесного участка, находящегося в государственной или муниципаль-

ной собственности, по истечении его срока имеет преимущественное 

право на заключение договора аренды на новый срок.  

Договор аренды лесного участка, находящегося в государствен-

ной или муниципальной собственности, заключается по результатам 

аукциона по продаже права на заключение такого договора за исклю-

чением случаев: 

 предусмотренных ст. 43 – 45 ЛК РФ; 

 реализации приоритетных инвестиционных проектов в обла-

сти освоения лесов; 

 заготовки древесины на лесных участках, предоставленных 

юридическим лицам или индивидуальным предпринимателям для ис-

пользования лесов в соответствии со ст. 43 – 46 ЛК РФ. 

Заключение договоров аренды лесных участков, находящихся в 

федеральной собственности, собственности субъектов Российской 

Федерации, муниципальной собственности, осуществляется соответ-

ственно органами государственной власти, местного самоуправления 

в пределах их полномочий. 

По договору купли-продажи лесных насаждений осуществляет-

ся продажа лесных насаждений, расположенных на землях, находя-

щихся в государственной или муниципальной собственности в соот-

ветствии с ЛК РФ. К договору купли-продажи лесных насаждений 

применяются положения о договорах купли-продажи, предусмотрен-

ные в ГК РФ, если иное не установлено в ЛК РФ. В договоре купли-

продажи лесных насаждений указываются местоположение лесных 

насаждений (лесной квартал и (или) лесотаксационный выдел) и объ-

ем подлежащей заготовке древесины. Срок действия договора купли-

продажи лесных насаждений не может превышать один год. Договор 

купли-продажи лесных насаждений заключается по результатам аук-
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циона по продаже права на заключение такого договора за исключе-

нием случаев, предусмотренных в ст. 19 и 30 ЛК РФ. 

При заключении договора купли-продажи лесных насаждений 

по результатам аукциона изменение условий аукциона на основании 

соглашения сторон договора или по требованию одной из его сторон 

не допускается. Граждане заключают договоры купли-продажи лес-

ных насаждений для собственных нужд в порядке, установленном ор-

ганами государственной власти субъектов Российской Федерации. За-

ключение договоров купли-продажи лесных насаждений, располо-

женных на землях, находящихся в федеральной собственности, соб-

ственности субъектов Российской Федерации, муниципальной соб-

ственности, осуществляется соответственно органами государствен-

ной власти, местного самоуправления в пределах их полномочий. 

Лесные аукционы организуются и проводятся федеральным ор-

ганом исполнительной власти в области лесного хозяйства или орга-

ном исполнительной власти субъекта Российской Федерации. Лицо, 

выигравшее лесной аукцион, и организатор лесного аукциона подпи-

сывают протокол о результатах лесного аукциона, который имеет си-

лу договора. Лесные аукционы организуются и проводятся в порядке, 

определяемом федеральным органом исполнительной власти, выпол-

няющим функции по выработке государственной политики и норма-

тивно-правовому регулированию в области лесного хозяйства в соот-

ветствии с ЛК РФ и гражданским законодательством. 

В целях использования, охраны, защиты, воспроизводства лесов 

допускается создание лесной инфраструктуры (лесных дорог, лесных 

складов и др.). Объекты лесной инфраструктуры после того как отпа-

дет надобность в них, подлежат сносу, а земли, на которых они рас-

полагались, – рекультивации. Лесные дороги могут создаваться при 

любых видах использования лесов. Для переработки древесины и 

иных лесных ресурсов создается лесоперерабатывающая инфраструк-

тура (объекты переработки заготовленной древесины, биоэнергетиче-

ские объекты и др.). Создание лесоперерабатывающей инфраструкту-

ры запрещается в защитных лесах, а также в иных случаях, преду-

смотренных в ЛК РФ, других федеральных законах. 

Основой использования, охраны, защиты, воспроизводства ле-

сов, расположенных в границах лесничества, лесопарка, является ле-

сохозяйственный регламент лесничества, лесопарка. Лесохозяйствен-



162 

ные регламенты утверждаются по общему правилу органами государ-

ственной власти субъектов Российской Федерации на срок до 10 лет. 

В лесохозяйственном регламенте в отношении лесов, располо-

женных в границах лесничеств, лесопарков, устанавливаются: 

 виды разрешенного использования лесов, определяемые в со-

ответствии со ст. 25 ЛК РФ; 

 возрасты рубок, расчетная лесосека, сроки использования ле-

сов и другие параметры их разрешенного использования; 

 ограничение использования лесов в соответствии со ст. 27 ЛК 

РФ; 

 требования к охране, защите, воспроизводству лесов. 

Права пользования участками лесного фонда и права пользова-

ния участками лесов, не входящих в лесной фонд, могут быть ограни-

чены или приостановлены в той мере, в какой это необходимо для 

обеспечения рационального использования, охраны, защиты и вос-

производства лесов, защиты основ конституционного строя, обеспе-

чения обороны страны и безопасности государства, охраны здоровья 

населения, окружающей природной среды, историко-культурного и 

природного наследия, прав и законных интересов граждан. Земли 

государственного лесного фонда находятся одновременно в составе 

государственного земельного фонда, где они выступают как часть 

единого земельного баланса страны, и в составе государственного 

лесного фонда как непременная часть единого природно-

хозяйственного объекта, каким является лес. 

Правовой режим земель лесного фонда зависит от категории, к 

которой отнесены леса в соответствии с экономическим, экологиче-

ским и социальным значением лесного фонда, его месторасположени-

ем и выполняемыми функциями. 

 

3. Понятие и общая характеристика правового режима земель 

водного фонда 

 

К землям водного фонда относят земли, занятые водными объ-

ектами, а также земли, выделяемые под полосы отвода гидротехниче-

ских, водохозяйственных и иных сооружений, необходимых для ис-

пользования водных объектов. 
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В соответствии со ст. 102 ЗК РФ земли водного фонда могут ис-

пользоваться для строительства и эксплуатации сооружений, обеспе-

чивающих удовлетворение потребностей населения в питьевой воде, 

бытовых, оздоровительных и других потребностей населения, а также 

для водохозяйственных, сельскохозяйственных, энергетических, при-

родоохранных, промышленных, рыбохозяйственных, транспортных и 

иных государственных или муниципальных нужд при соблюдении 

установленных требований. 

Вода является важнейшим компонентом окружающей природ-

ной среды, возобновляемым, ограниченным и уязвимым природным 

ресурсом, используется и охраняется в Российской Федерации как ос-

нова жизни и деятельности народов, проживающих на прилегающих к 

водным объектам территориях, обеспечивает экономическое, соци-

альное, экологическое благополучие населения, существование жи-

вотного и растительного мира. 

В силу недвижимости земли правовой режим водных объектов 

урегулирован водным законодательством и тесно переплетается с 

правовым режимом земель, на которых расположены водные объек-

ты, они и определяют правовой режим этих земель. 

Согласно ст. 1 Водного кодекса РФ (ВК) водный объект – это 

природный или искусственный водоем, водоток либо иной объект, 

постоянное или временное сосредоточение вод в котором имеет ха-

рактерные формы и признаки водного режима.  

Для понимания водного объекта можно привести перечень ви-

дов водных объектов, предусмотренный в ВК РФ. Согласно ч. 2 ст. 5 

к поверхностным водным объектам относятся: 

1) моря или их отдельные части (проливы, заливы, в том числе 

бухты, лиманы и др.);  

2) водотоки (реки, ручьи, каналы);  

3) водоемы (озера, пруды, обводненные карьеры, водохранилища); 

4) болота;  

5) природные выходы подземных вод (родники, гейзеры);  

6) ледники, снежники.  

Поверхностные водные объекты состоят из поверхностных вод 

и покрытых ими земель в пределах береговой линии. 
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Береговая линия (граница водного объекта) определяется:  

 для моря – по постоянному уровню воды, а в случае периоди-

ческого изменения уровня воды – по линии максимального отлива;  

 для реки, ручья, канала, озера, обводненного карьера – по 

среднемноголетнему уровню вод в период, когда они не покрыты 

льдом; 

 для пруда, водохранилища – по нормальному подпорному 

уровню воды;  

 для болота – по границе залежи торфа на нулевой глубине. 

К землям водного фонда относят территории, занятые водными 

объектами, гидротехническими и другими водохозяйственными со-

оружениями, а также земли, выделенные под полосы отвода водое-

мов, магистральных межхозяйственных каналов и коллекторов.  

Таким образом, земли водного фонда можно разделить на две 

категории: непосредственно покрытые водой и прилегающие к водо-

емам, предназначенные для использования и охраны вод. Они исполь-

зуются для строительства и эксплуатации сооружений, обеспечиваю-

щих удовлетворение потребностей населения в питьевой воде, быто-

вых, оздоровительных и других потребностей населения, а также во-

дохозяйственных, сельскохозяйственных, природоохранных, про-

мышленных, рыбохозяйственных, энергетических, транспортных и 

иных общественных потребностей. 

Порядок использования, т. е. правовой режим земель водного 

фонда, определяется ЗК РФ и ВК РФ. 

Собственники, владельцы и пользователи земельных участков, 

примыкающих к поверхностным водным объектам, могут использо-

вать водные объекты только для своих нужд в той мере, в какой это 

не нарушает права и законные интересы других лиц. Пользователи 

земельными участками, примыкающими к поверхностным водным 

объектам, не должны препятствовать использованию их берегов для 

организации судоходства и иных нужд, кроме случаев, предусмот-

ренных законодательством Российской Федерации (ст. 12 ВК РФ). 

Согласно ВК РФ все водные объекты, а также обособленные 

водные объекты (замкнутые водоемы), не находящиеся в муници-

пальной собственности, в собственности граждан и юридических лиц, 

являются государственной собственностью. Причем государственная 

собственность на водные объекты делится на федеральную собствен-

ность и собственность субъектов Российской Федерации. 
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К собственности субъектов Российской Федерации Водный ко-

декс относит водные объекты, полностью расположенные на террито-

рии этих субъектов и не отнесенные к федеральной собственности. 

Для признания определенного объекта собственностью субъекта Рос-

сийской Федерации необходимо решение органа исполнительной вла-

сти соответствующего субъекта, согласованное с федеральными орга-

нами государственной власти. 

В муниципальной собственности могут находиться любые по 

площади обособленные водные объекты, принадлежащие на праве 

собственности городским и сельским поселениям, а также другим му-

ниципальным образованиям, необходимые для муниципальных нужд. 

В собственности граждан и юридических лиц могут находиться 

обособленные водные объекты (замкнутые водоемы) – небольшие по 

площади и непроточные искусственные водоемы, не имевшие гидрав-

лической связи с другими поверхностными водными объектами. Сле-

дует отметить, что данные водоемы не входят в состав водного фонда, 

так как являются искусственными, а не естественными (ст. 40 ВК 

РФ). 

Также необходимо подчеркнуть, что к землям водного фонда 

помимо уже упоминавшихся водопокрытых земель относятся и при-

водоемные земельные участки. Например, водоохранные зоны вод-

ных объектов и их прибрежные защитные полосы, участки земель, в 

пределах которых находятся объекты водоснабжения, рекреации 

рыбного и охотничьего хозяйства, водозаборных, портовых и гидро-

технических сооружений. Как правило, прибрежные защитные поло-

сы должны быть заняты древеснокустарниковой растительностью или 

залуженной. 

 

4. Особенности правового режима водоохранных зон  

и прибрежных защитных полос. Особенности управления  

землями водного фонда и водными ресурсами 

 
Водоохранными зонами являются территории, которые примы-

кают к береговой линии (границам водного объекта) морей, рек, ручь-

ев, каналов, озер, водохранилищ и на которых устанавливается специ-

альный режим осуществления хозяйственной и иной деятельности в 

целях предотвращения загрязнения, засорения, заиления указанных 
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водных объектов и истощения их вод, а также сохранения среды оби-

тания водных биологических ресурсов и других объектов животного 

и растительного мира.  

В границах водоохранных зон устанавливаются прибрежные 

защитные полосы, на территориях которых вводятся дополнительные 

ограничения хозяйственной и иной деятельности. 

В соответствии с ч. 1 ст. 65 ВК РФ водоохранными зонами счи-

таются территории, которые примыкают к береговой линии опреде-

ленных водных объектов (морей, рек, ручьев, каналов, озер, водохра-

нилищ) и на которых устанавливается специальный режим осуществ-

ления хозяйственной и иной деятельности. Специальный режим дея-

тельности устанавливается в следующих целях: 

 предотвращение загрязнения, засорения, заиления указанных 

водных объектов;  

 предотвращение истощения их вод; 

 сохранение среды обитания водных биологических ресурсов и 

других объектов животного и растительного мира. 

Водоохранные зоны устанавливаются только для водных объек-

тов, прямо предусмотренных ст. 65 Водного кодекса России, а имен-

но: моря, водотоки (реки, ручьи, каналы) водоемы (озера, водохрани-

лища, пруды). Действие статьи, очевидно, не распространяется на бо-

лота, природные выходы подземных вод, ледники и снежники, а так-

же подземные водные объекты. 

 Режимные ограничения в водоохранных зонах предусмотрены 

ч. 15 ст. 65 ВК РФ и включают в себя запреты:  

1) на использование сточных вод для удобрения почв;  

2) размещение кладбищ, скотомогильников, мест захоронения 

отходов производства и потребления, химических, взрывчатых, ток-

сичных, отравляющих и ядовитых веществ, пунктов захоронения ра-

диоактивных отходов;  

3) осуществление авиационных мер по борьбе с вредителями и 

болезнями растений; 

4) движение и стоянку транспортных средств (кроме специаль-

ных транспортных средств) за исключением их движения по дорогам 

и стоянки на дорогах и в специально оборудованных местах, имею-

щих твердое покрытие. 
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Ширина водоохранной зоны рек или ручьев устанавливается от 

их истока для рек или ручьев протяженностью: 

1) до десяти километров – в размере пятидесяти метров; 

2) от десяти до пятидесяти километров – в размере ста метров; 

3) от пятидесяти километров и более – в размере двухсот метров. 

Для реки, ручья протяженностью менее десяти километров от 

истока до устья водоохранная зона совпадает с прибрежной защитной 

полосой. Радиус водоохранной зоны для истоков реки, ручья устанав-

ливается в размере пятидесяти метров. 

Ширина водоохранной зоны озера, водохранилища за исключе-

нием озера, расположенного внутри болота, или озера, водохранили-

ща с акваторией менее 0,5 км2, устанавливается в размере пятидесяти 

метров. Ширина водоохранной зоны водохранилища, расположенного 

на водотоке, предусматривается равной ширине водоохранной зоны 

этого водотока. 

Ширина водоохранной зоны моря составляет пятьсот метров. 

Водоохранные зоны магистральных или межхозяйственных ка-

налов совпадают по ширине с полосами отводов таких каналов. 

В связи с особым значением озера Байкал как объекта Всемир-

ного наследия, его правовой режим и статус регулируется Федераль-

ным законом «Об охране озера Байкал» от 01.05.1999 № 94-ФЗ и при-

нятыми в его исполнение нормативными правовыми актами. Соглас-

но ч. 1 ст. 2 указанного Закона, в Байкальскую природную террито-

рию включается озеро Байкал, его водоохранная зона, прилегающая к 

озеру Байкал, его водосборная площадь в пределах территории Рос-

сийской Федерации, особо охраняемые природные территории, при-

легающие к озеру Байкал, а также прилегающая к озеру Байкал терри-

тория шириной до 200 км на запад и северо-запад от него. 

Ограничения в границах прибрежной защитной полосы: 

 распашка земель;  

 размещение отвалов размываемых грунтов;  

 выпас сельскохозяйственных животных и организация для 

них летних лагерей, ванн. 

В соответствии с п. 8 ст. 27 ЗК РФ запрещается приватизация 

земельных участков в пределах береговой полосы, установленной в 

соответствии с Водным кодексом РФ. 



168 

В настоящее время государственное управление в области ис-

пользования и охраны вод осуществляется в соответствии с общей 

системой государственного управления природными ресурсами. Оно 

подразделяется на общее и ведомственное.  

Общее государственное управление осуществляется:  

а) органами общей компетенции (Президент РФ, Правительство 

РФ, органы законодательной и исполнительной власти субъектов Рос-

сийской Федерации, органы местного самоуправления);  

б) органами специальной компетенции (Министерство природ-

ных ресурсов и экологии Российской Федерации и находящиеся в его 

ведении Федеральная служба по надзору в сфере природопользова-

ния, Федеральное агентство по недропользованию, Федеральное 

агентство водных ресурсов, Федеральное агентство лесного хозяй-

ства, их территориальные органы межрегионального уровня в каждом 

федеральном округе и регионального и межрегионального уровней в 

каждом субъекте Российской Федерации). 

Ведомственное управление землями водного фонда осуществля-

ется соответствующими министерствами по различным отраслям эко-

номики (Министерство сельского хозяйства Российской Федерации, 

Министерство транспорта Российской Федерации, Федеральная 

служба по экологическому, техническому и атомному надзору и т. д.). 

К полномочиям органов специальной компетенции (Министер-

ства природных ресурсов и экологии Российской Федерации, Феде-

рального агентства водных ресурсов, Федерального агентства лесного 

хозяйства, Федерального агентства по недропользованию и Феде-

ральной службы по надзору в сфере природопользования), в частно-

сти, относятся: 

 контрольные и надзорные функции за использованием и 

охраной водных объектов на соответствующей территории; 

 деятельность по осуществлению государственного водного 

реестра; 

 разработка и организация деятельности по рациональному ис-

пользованию водных объектов; 

 меры по предотвращению негативного воздействия на водные 

объекты и ликвидация его последствий; 

 иные функции по управлению государственным имуществом 

и оказанию государственных услуг в установленной сфере деятельно-
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сти, если такие функции предусмотрены федеральными законами, 

нормативными правовыми актами Президента РФ и Правительства 

РФ. 

В соответствии со ст. 64 Водного кодекса РФ в целях охраны 

водных объектов, водные ресурсы которых являются природными ле-

чебными ресурсами, устанавливаются зоны, округа санитарной охра-

ны в соответствии с Федеральным законом «О природных лечебных 

ресурсах, лечебно-оздоровительных местностях и курортах» от  

23 февраля 1995 г. № 26-ФЗ. 

Округ санитарной (горно-санитарной) охраны определяется как 

особо охраняемая природная территория с установленным в соответ-

ствии с законодательством Российской Федерации режимом хозяй-

ствования, проживания, природопользования, обеспечивающим за-

щиту и сохранение природных лечебных ресурсов и лечебно-

оздоровительной местности с прилегающими к ней участками от за-

грязнения и преждевременного истощения. Для лечебно-

оздоровительных местностей и курортов, где природные лечебные 

ресурсы относятся к недрам (минеральные воды, лечебные грязи и 

др.), устанавливаются округа горно-санитарной охраны, в остальных 

случаях – округа санитарной охраны. Порядок организации округов 

санитарной и горно-санитарной охраны лечебно-оздоровительных 

местностей и курортов федерального значения и особенности режима 

хозяйствования, проживания и природопользования в пределах их 

территории определяются Постановлением Правительства РФ от  

7 декабря 1996 г. № 1425 «Об утверждении Положения об округах са-

нитарной и горно-санитарной охраны лечебно-оздоровительных 

местностей и курортов федерального значения». В составе округа са-

нитарной (горно-санитарной) охраны выделяется до трех зон. 

Федеральным законом «Об отходах производства и потребле-

ния» от 24 июня 1998 г. № 89-ФЗ установлен запрет на захоронение 

отходов на территориях городских и других поселений, лесопарко-

вых, курортных, лечебно-оздоровительных, рекреационных зон, а 

также водоохранных зон, на водосборных площадях подземных вод-

ных объектов, которые используются в целях питьевого и хозяй-

ственно-бытового водоснабжения. 

Водным законодательством особым образом урегулирована 

охрана водных объектов, используемых для целей питьевого и хозяй-
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ственно-бытового водоснабжения. Для них устанавливаются зоны, 

округа санитарной охраны в соответствии с законодательством о са-

нитарно-эпидемиологическом благополучии населения. В соответ-

ствии с Федеральным законом «О санитарно-эпидемиологическом 

благополучии населения» от 30 марта 1999 г. № 52-ФЗ водные объек-

ты, используемые в целях питьевого и хозяйственно-бытового водо-

снабжения, купания, занятий спортом, отдыха и в лечебных целях, в 

том числе водные объекты, расположенные в черте городских и сель-

ских поселений, не должны являться источниками биологических, хи-

мических и физических факторов вредного воздействия на человека. 

Разрешение на использование водного объекта в конкретно указанных 

целях допускается при наличии санитарно-эпидемиологического за-

ключения о соответствии водного объекта санитарным правилам и 

условиям безопасного для здоровья населения использования водного 

объекта. 

Для охраны водных объектов, предотвращения их загрязнения и 

засорения в соответствии с законодательством Российской Федерации 

устанавливаются согласованные с органами, осуществляющими госу-

дарственный санитарно-эпидемиологический надзор, нормативы пре-

дельно допустимых вредных воздействий на водные объекты, норма-

тивы предельно допустимых сбросов химических, биологических ве-

ществ и микроорганизмов в водные объекты. 

Проекты округов и зон санитарной охраны водных объектов, 

используемых для питьевого, хозяйственно-бытового водоснабжения 

и в лечебных целях, утверждаются органами исполнительной власти 

субъектов Российской Федерации при наличии санитарно-

эпидемиологического заключения о соответствии их санитарным пра-

вилам. 

Органы исполнительной власти субъектов Российской Федера-

ции, органы местного самоуправления, индивидуальные предприни-

матели и юридические лица в случае, если водные объекты представ-

ляют опасность для здоровья населения, обязаны в соответствии с их 

полномочиями принять меры по ограничению, приостановлению или 

запрещению использования указанных водных объектов. 

Постановлением Главного государственного санитарного врача 

Российской Федерации от 14 марта 2002 г. № 10 введены в действие 

санитарные правила и нормы «Зоны санитарной охраны источников 
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водоснабжения и водопроводов питьевого назначения СанПиН 

2.1.4.1110-02». Зоны санитарной охраны организуются на всех водо-

проводах вне зависимости от ведомственной принадлежности, пода-

ющих воду как из поверхностных, так и подземных источников. Ос-

новной целью их создания и обеспечения режима следует назвать са-

нитарную охрану от загрязнения источников водоснабжения и водо-

проводных сооружений, а также территорий, на которых они распо-

ложены. Зоны санитарной охраны организуются в составе трех поя-

сов: первый пояс (строгого режима) включает территорию располо-

жения водозаборов, площадок всех водопроводных сооружений и во-

допроводящего канала. Его назначение – защита места водозабора и 

водозаборных сооружений от случайного или умышленного загрязне-

ния и повреждения. Второй и третий пояса (пояса ограничений) 

включают территорию, предназначенную для предупреждения за-

грязнения воды источников водоснабжения. 

Санитарная охрана водоводов обеспечивается санитарно-

защитной полосой. В каждом из трех поясов, а также в пределах са-

нитарно-защитной полосы соответственно их назначению устанавли-

вается специальный режим и определяется комплекс мероприятий, 

направленных на предупреждение ухудшения качества воды. 

 

Задания для самоконтроля 

1. Дайте определения понятий: земли лесного фонда, лесные 

земли, нелесные земли, лесной участок, лесопользование, лесная де-

кларация, государственный лесной реестр, земли водного фонда, гос-

ударственный мониторинг водных объектов. 

2. Опишите порядок подачи лесной декларации. 

3. Перечислите виды использования лесов. 

4. Укажите, что является основаниями принудительного пре-

кращения права пользования водными объектами. 

5. Решите задачи.  

А. Несколько дочерних предприятий, занимающихся торговой 

деятельностью, передали по договорам купли-продажи со своих ба-

лансов здания в г. Москве, используемые под магазины, на баланс ак-

ционерному обществу – основному предприятию, г. Москва (далее – 

торговое предприятие). 
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После состоявшейся передачи зданий по актам приема-передачи 

от дочерних предприятий торговому предприятию данные здания бы-

ли переданы вновь дочерним предприятиям на основании договоров 

аренды помещений. В ходе совершения указанных сделок у торгового 

предприятия возник вопрос о необходимости оформления прав на зе-

мельные участки, на которых расположены указанные здания. 

Дочерние предприятия до передачи зданий торговому предпри-

ятию заключили с Московским земельным комитетом договоры дол-

госрочной аренды земельных участков, на которых расположены зда-

ния. Данные договоры не расторгались. В связи со сложившейся си-

туацией торговое предприятие обратилось к юристу за разъяснением 

данного вопроса. 

Какое законодательство применяется для правового регулирова-

ния отношений торгового предприятия и дочерних предприятий? Ка-

ким образом следует оформить отношения сторон по использованию 

земельного участка? Решите дело. 

Б. По договору выкупа, заключенного с фондом имущества, 

ОАО «Березка» приобрело земельный участок. Оно обратилось в ор-

ганы государственной регистрации прав на недвижимое имущество и 

сделок с ним с заявлением о регистрации перехода права собственно-

сти на земельный участок. В государственной регистрации было отка-

зано на том основании, что земельный участок, являющийся предме-

том купли-продажи по договору, по 40 данным государственного зе-

мельного кадастра относится к землям лесного фонда (леса 1-й груп-

пы). Кроме того, он расположен и уникальном месте с оригинальны-

ми природно-климатическими условиями, относится к землям оздо-

ровительного назначения (ОАО «Березка» обжаловало отказ в госу-

дарственной регистрации в арбитражный суд). Каковы особенности 

правового режима и оборота земель лесного фонда и земель оздоро-

вительного назначения? Определите целевое назначение земельного 

участка, являющегося предметом данной сделки. Дайте юридическую 

оценку ситуации. 
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Темы рефератов 

1. Правовой режим земель водного фонда 

2. Общая правовая характеристика водных объектов 

3. Особенности правового режима водоохранных зон и при-

брежных защитных полос. 

4. Особенности управления землями водного фонда и водными 

ресурсами. 
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ОЦЕНОЧНЫЕ СРЕДСТВА ДЛЯ ПРОВЕДЕНИЯ 

ТЕКУЩЕГО КОНТРОЛЯ УСПЕВАЕМОСТИ СТУДЕНТОВ 

 

Перечень вопросов к рейтинг-контролю № 1 

 

Вариант 1 

1. Предмет земельного права.  

2. Метод правового регулирования земельных отношений.  

3. Принципы земельного права. 

4. Земельное законодательство.  

5. Понятие и содержание земельного правоотношения. 

 

Вариант 2 

1. Основания возникновения и прекращения земельных право-

отношений.  

2. Виды земельных правоотношений.  

3. Особенности земли как объекта правового регулирования и 

основные понятия земельного права.  

4. Система земельного права.  

5. Объекты земельных правоотношений. 

 

Перечень вопросов к рейтинг-контролю № 2 

 

Вариант 1 

1. Место земельного права в общей системе права России.  

2. Понятие права собственности на землю.  

3. Право государственной собственности на землю.  

4. Право муниципальной собственности на землю.  

5. Право общей собственности на землю. 

 

Вариант 2 

1. Основания возникновения и изменения права собственности 

на землю.  

2. Основания прекращения права собственности на землю.  

3. Вещные права на землю.  

4. Аренда земельного участка.  

5. Основания и правовые последствия прекращения вещных 

прав на землю. 
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Перечень вопросов к рейтинг-контролю № 3 

 

Вариант 1 

1. Понятие земельно-правовых сделок.  

2. Земельно-правовые сделки, влекущие за собой смену соб-

ственника земельного участка.  

3. Земельно-правовые сделки, не сопровождающиеся сменой 

собственника земельного участка.  

4. Государственная регистрация прав на земельные участки и 

сделок с ними. Документы, удостоверяющие права на земельный уча-

сток.  

5. Понятие государственного управления землепользованием. 

 

Вариант 2 

1. Органы, осуществляющие государственное управление зем-

лепользованием.  

2. Полномочия субъектов Российской Федерации в области 

управления землепользованием.  

3. Полномочия местных органов власти в области управления 

землепользованием.  

4. Понятие и функции ответственности за нарушение земельного 

законодательства.  

5. Виды ответственности за нарушение земельного законода-

тельства. 
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ТЕСТОВЫЕ ЗАДАНИЯ ПО ЗЕМЕЛЬНОМУ ПРАВУ 

 

Вопрос 1. Объектами земельного права являются: 

а) предприятия; 

б) нет правильного ответа; 

в) участки недр; 

г) движимое имущество. 

Вопрос 2. К принципам земельного законодательства относятся: 

а) единство судьбы земельного участка и прочно связанных с 

ним объектов; 

б) приоритет земли как недвижимого имущества перед ее ис-

пользованием в качестве средства производства; 

в) неограниченная свобода собственников земельных участков 

по их использованию; 

г) учет значения земли как основы жизни и деятельности. 

Вопрос 3. В предмет земельного права входят следующие виды 

отношений: 

а) земельные отношения; 

б) земельно-имущественные отношения; 

в) имущественные отношения; 

г) личные неимущественные отношения, связанные с землей. 

Вопрос 4. Формы земельной собственности субъектов Россий-

ской Федерации: 

а) государственная; 

б) частная; 

в) муниципальная; 

г) личная; 

д) коммерческая. 

Вопрос 5. Дееспособность граждан в сфере земельных отноше-

ний может быть ограничена: 

а) с согласия самого гражданина; 

б) в судебном порядке; 

в) не может никогда. 

Вопрос 6. Граждане имеют право: 

а) бесплатно приобрести в пожизненное наследуемое владение 

не более одного земельного участка; 
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б) однократно бесплатно приобрести в собственность находя-

щийся в его пожизненном наследуемом владении земельный участок; 

в) бесплатно приобрести в собственность находящиеся в его по-

жизненном наследуемом владении земельные участки. 

Вопрос 7. Безвозмездное срочное пользование земельными 

участками из земель, находящихся в собственности юридических лиц, 

может предоставляться: 

а) на срок договора о землепользовании; 

б) период действия трудовых отношений; 

в) не определенный договором срок; 

г) срок не более 49 лет. 

Вопрос 8. Земельный участок как объект земельных отношений 

это: 

а) часть поверхности земли (за исключением почвенного слоя), 

границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке; 

б) часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), гра-

ницы которой описаны и удостоверены в установленном порядке; 

в) часть поверхности земли (в том числе поверхностный поч-

венный слой), границы которой описаны и удостоверены в установ-

ленном порядке, а также все, что находится над и под поверхностью 

земельного участка. 

Вопрос 9. Арендатор земельного участка вправе передать зе-

мельный участок в субаренду:  

а) с согласия собственника земельного участка; 

б) без согласия собственника земельного участка; 

в) без согласия собственника земельного участка, если догово-

ром аренды не предусмотрено иное; 

г) передача земельного участка в субаренду запрещена. 

Вопрос 10. Объектами мониторинга являются: 

а) все земли Российской Федерации; 

б) земли, находящиеся в государственной или муниципальной 

собственности; 

в) земли, находящиеся в собственности юридических и физиче-

ских лиц. 

Вопрос 11. Виды земельного контроля в соответствии с земель-

ным законодательством: 

а) государственный; 
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б) федеральный; 

в) муниципальный; 

г) производственный; 

д) местный. 

Вопрос 12. За земельные правонарушения юридические лица 

привлекаются: 

а) к административной, гражданско-правовой ответственности; 

б) административной, уголовной, дисциплинарной, гражданско-

правовой ответственности; 

в) гражданско-правовой ответственности. 

Вопрос 13. В состав земель сельскохозяйственного назначения 

не входят: 

а) сельскохозяйственные угодья; 

б) земли, занятые лесными насаждениями; 

в) земли, занятые внутрихозяйственными дорогами; 

г) санитарно-защитные зоны с особыми условиями использова-

ния земель. 

Вопрос 14. Участник долевой собственности при продаже своей 

доли обязан известить остальных участников: 

а) в письменной форме; 

б) в устной форме; 

в) известить по выбору; 

г) не извещать. 

Вопрос 15. Правовой режим земельных участков состоит: 

а) из требований к целевому назначению земельного участка; 

б) требований к сохранению межевых знаков на земельном 

участке; 

в) требований к соблюдению прав собственников соседних зе-

мельных участков; 

г) требований к разрешенному использованию земельного 

участка. 

Вопрос 16. Если объект недвижимости не соответствует градо-

строительному регламенту, его собственник: 

а) вправе продолжить использование, если это не опасно для 

жизни и здоровья людей, окружающей среды, памятников истории и 

культуры; 
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б) если объект недвижимости находится в исторической зоне 

поселения, то собственник обязан привести его в соответствие с гра-

достроительным регламентом, если нет, то вправе продолжить ис-

пользование, если это не опасно для жизни и здоровья людей, окру-

жающей среды, памятников истории и культуры; 

в) обязан привести объект недвижимости в соответствие с гра-

достроительным регламентом. 

Вопрос 17. В целях обеспечения деятельности организаций и 

эксплуатации объектов морского, внутреннего водного транспорта 

могут предоставляться земельные участки: 

а) для размещения искусственно созданных внутренних водных 

путей; 

б) размещения объектов инфраструктуры морских портов, объ-

ектов речных портов, причалов, пристаней, гидротехнических соору-

жений; 

в) выделения береговой полосы; 

г) все ответы верны. 

Вопрос 18. Земельный участок находится в государственной 

собственности, если: 

а) он не находится в собственности граждан, юридических лиц и 

муниципальных образований; 

б) имеется свидетельство о государственной собственности на 

земельный участок; 

в) он не находится в собственности граждан, юридических лиц и 

муниципальных образований либо имеется свидетельство о государ-

ственной собственности на земельный участок; 

г) он находится в федеральной собственности или собственно-

сти субъекта Российской Федерации. 

Вопрос 19. Где размещаются земли промышленности, энергети-

ки, транспорта, связи и иного специального назначения: 

а) за чертой населенных пунктов; 

б) в черте населенных пунктов; 

в) как за чертой населенных пунктов, так и в черте населенных 

пунктов; 

г) только в черте закрытых административно-территориальных 

образований. 
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Вопрос 20. Рекреационные зоны предназначены: 

а) для складских объектов; 

б) особо охраняемых природных территорий и природных объ-

ектов; 

в) объектов культурного наследия. 

Вопрос 21. Целями охраны земель являются: 

а) предотвращение нарушения прав собственников земельных 

участков; 

б) предотвращение негативных (вредных) воздействий хозяй-

ственной деятельности; 

в) предотвращение уничтожения межевых знаков; 

г) улучшение и восстановление земель. 

Вопрос 22. К землям особо охраняемых природных территорий 

относятся: 

а) земли сельскохозяйственного назначения; 

б) земли транспорта; 

в) земли населенных пунктов; 

г) земли природных заповедников, заказников. 

Вопрос 23. Земли на территориях национальных парков и госу-

дарственных природных заповедников являются собственностью: 

а) Российской Федерации; 

б) субъектов Российской Федерации; 

в) муниципальных образований; 

г) граждан и юридических лиц. 

Вопрос 24. К лесному фонду не относятся леса:  

а) расположенные на землях обороны; 

б) расположенные на землях городских поселений; 

б) предназначенные для промышленного использования; 

в) леса заповедников. 

Вопрос 25. К землям водного фонда относятся: 

а) земли, занятые водными объектами; 

б) земли, не занятые водными объектами, но предназначенные 

для их восстановления или создания; 

в) земли, выделяемые для установления полос отвода и зон 

охраны водозаборов, гидротехнических сооружений и иных водохо-

зяйственных сооружений, объектов. 
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ВОПРОСЫ ДЛЯ ИТОГОВОЙ АТТЕСТАЦИИ 

 

1. Предмет земельного права. 

2. Метод правового регулирования земельных отношений. 

3. Принципы земельного права. 

4. Земельное законодательство. 

5. Понятие и содержание земельного правоотношения. 

6. Основания возникновения и прекращения земельных право-

отношений. 

7. Виды земельных правоотношений. 

8. Особенности земли как объекта правового регулирования и 

основные понятия земельного права. 

9. Система земельного права. 

10. Объекты земельных правоотношений. 

11. Место земельного права в общей системе права России. 

12. Понятие права собственности на землю. 

13. Право государственной собственности на землю. 

14. Право муниципальной собственности на землю. 

15. Право общей собственности на землю. 

16. Основания возникновения и изменения права собственности 

на землю. 

17. Основания прекращения права собственности на землю. 

18. Вещные права на землю. 

19. Аренда земельного участка. 

20. Основания и правовые последствия прекращения вещных 

прав на землю. 

21. Понятие земельно-правовых сделок. 

22. Земельно-правовые сделки, влекущие за собой смену соб-

ственника земельного участка. 

23. Земельно-правовые сделки, не сопровождающиеся сменой 

собственника земельного участка. 

24. Государственная регистрация прав на земельные участки и 

сделок с ними. Документы, удостоверяющие права на земельный уча-

сток. 

25. Понятие государственного управления землепользованием. 

26. Органы, осуществляющие государственное управление зем-

лепользованием. 
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27. Полномочия субъектов Российской Федерации в области 

управления землепользованием. 

28. Полномочия местных органов власти в области управления 

землепользованием. 

29. Понятие и функции ответственности за нарушение земельно-

го законодательства. 

30. Виды ответственности за нарушение земельного законода-

тельства. 

31. Дисциплинарная ответственность за нарушение земельного 

законодательства. 

32. Уголовная ответственность за нарушение земельного зако-

нодательства. 

33. Административная ответственность за нарушение земельно-

го законодательства. 

34. Гражданско-правовая ответственность за нарушение земель-

ного законодательства. 

35. Специальные виды юридической ответственности за нару-

шение земельного законодательства. 

36. Порядок рассмотрения земельных споров. 

37. Порядок исполнения решений по земельным спорам. 

38. Формы платы за землю. 

39. Земельный налог. 

40. Оценка земли. 

41. Постоянное (бессрочное) пользование земельным участком. 

42. Право ограниченного пользования чужим земельным участ-

ком (сервитут). 

43. Пожизненное наследуемое владение земельным участком. 

44. Безвозмездное срочное пользование земельным участком. 

45. Государственный мониторинг земли. 

46. Землеустройство. 

47. Государственный земельный кадастр. 

48. Охрана земель. 

49. Порядок резервирования земель для государственных и му-

ниципальных нужд. 

50. Понятие права собственности на землю. Виды и формы зе-

мельной собственности. 
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51. Понятие и общая характеристика правового режима земель 

с/х назначения и их состав. 

52. Особенности государственного управления землями сель-

скохозяйственного назначения. 

53. Особенности оборота земель сельскохозяйственного назна-

чения. 

54. Особенности использования земель сельскохозяйственного 

назначения. 

55. Понятие и состав земель специального назначения. 

56. Правовой режим земель промышленности. 

57. Правовой режим земель энергетики. 

58. Правовой режим земель транспорта. 

59. Правовой режим земель для обеспечения космической дея-

тельности. 

60. Правовой режим земель обороны и безопасности Российской 

Федерации. 

61. Правовой режим земель особо охраняемых территорий. 

62. Правовой режим земель лесного фонда. 

63. Правовой режим земель запаса. 

64. Понятие, состав и общая характеристика правового режима 

земель населенных пунктов. 

65. Особенности государственного управления землепользова-

нием в населенных пунктах. 

66. Особенности использования земель населенных пунктов. 

67. Особенности правового режима земель, принадлежащих 

гражданам. 

68. Этапы формирования земельного рынка в России. 
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ПРАКТИЧЕСКИЕ ЗАДАНИЯ ДЛЯ ИТОГОВОЙ АТТЕСТАЦИИ 

 

1. Решить задачу 

Арендодатель обратился в арбитражный суд с иском к аренда-

тору о признании незаключенным договора аренды земельного участ-

ка. В обоснование своих требований арендодатель указал, что договор 

аренды земельного участка, заключенный сроком на 11 месяцев, не 

прошел государственную регистрацию, а согласно закону субъекта 

федерации, на территории которого находится земельный участок, все 

договоры аренды недвижимого имущества подлежат государственной 

регистрации независимо от сроков аренды. 

Образец решения задачи 

Статья 130 ГК РФ 1. К недвижимым вещам (недвижимое иму-

щество, недвижимость) относятся земельные участки, участки недр и 

все, что прочно связано с землей, т. е. объекты, перемещение которых 

без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе 

здания, сооружения, объекты незавершенного строительства.  

2. Вещи, не относящиеся к недвижимости, включая деньги и 

ценные бумаги, признаются движимым имуществом. Регистрация 

прав на движимые вещи не требуется, кроме случаев, указанных в за-

коне. Вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их 

возникновение, переход и прекращение подлежат государственной 

регистрации в едином государственном реестре органами, осуществ-

ляющими государственную регистрацию прав на недвижимость и 

сделок с ней. Регистрации подлежат: право собственности, право хо-

зяйственного ведения, оперативного управления, право пожизненного 

наследуемого владения, право постоянного пользования, ипотека, 

сервитуты, а также иные права в случаях, предусмотренных Граждан-

ским кодексом и иными законами. 

Статья 164 ГК РФ. 1. В случаях, если законом предусмотрена 

государственная регистрация сделок, правовые последствия сделки 

наступают после ее регистрации. 

2. Сделка, предусматривающая изменение условий зарегистри-

рованной сделки, подлежит государственной регистрации. 
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Федеральный закон «О государственной регистрации недвижи-

мости» от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ, ст. 14.  

1. Государственный кадастровый учет и (или) государственная 

регистрация прав осуществляются на основании заявления, за исклю-

чением установленных настоящим федеральным законом случаев, и 

документов, поступивших в орган регистрации прав в установленном 

настоящим федеральным законом порядке.  

2. Основаниями для осуществления государственного кадастро-

вого учета и (или) государственной регистрации прав являются: 

1) акты, изданные органами государственной власти или орга-

нами местного самоуправления в рамках их компетенции и в порядке, 

который установлен законодательством, действовавшим в месте из-

дания таких актов на момент их издания, и устанавливающие нали-

чие, возникновение, переход, прекращение права или ограничение 

права и обременение объекта недвижимости; 

2) договоры и другие сделки в отношении недвижимого имуще-

ства, совершенные в соответствии с законодательством, действовав-

шим в месте расположения недвижимого имущества на момент со-

вершения сделки; 

3) акты (свидетельства) о приватизации жилых помещений, со-

вершенные в соответствии с законодательством, действовавшим в ме-

сте осуществления приватизации на момент ее совершения; 

4) свидетельства о праве на наследство; 

5) вступившие в законную силу судебные акты; 

6) акты (свидетельства) о правах на недвижимое имущество, 

выданные уполномоченными органами государственной власти в по-

рядке, установленном законодательством, действовавшим в месте из-

дания таких актов на момент их издания; 

7) иные документы, предусмотренные федеральным законом, а 

также другие документы, которые подтверждают наличие, возникно-

вение, переход, прекращение права или ограничение права и обреме-

нение объекта недвижимости в соответствии с законодательством, 

действовавшим в месте и на момент возникновения, прекращения, 

перехода прав, ограничения прав и обременений объектов недвижи-

мости; 

8) наступление обстоятельств, указанных в федеральном законе. 
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Основания для государственной регистрации прав на земельные 

участки и сделок с ними. 

Основаниями для осуществления государственной регистрации 

прав на земельные участки являются (ст. 14 ФЗ «О государственной 

регистрации недвижимости»): 

1) акты, изданные органами государственной власти или органа-

ми местного самоуправления в рамках их компетенции и устанавли-

вающие наличие, возникновение, переход, прекращение права или 

ограничение права и обременение объекта недвижимости; 

2) договоры и другие сделки в отношении недвижимого имуще-

ства, совершенные в соответствии с законодательством, действовав-

шим в месте расположения недвижимого имущества на момент со-

вершения сделки; 

3) свидетельства о праве на наследство; 

4) вступившие в законную силу судебные акты; 

5) акты (свидетельства) о правах на недвижимое имущество, вы-

данные уполномоченными органами государственной власти в поряд-

ке, установленном законодательством, действовавшим в месте изда-

ния таких актов на момент их издания; 

6) иные документы, предусмотренные федеральным законом, а 

также другие документы, которые подтверждают наличие, возникно-

вение, переход, прекращение права или ограничение права и обреме-

нение объекта недвижимости в соответствии с законодательством, 

действовавшим в месте и на момент возникновения, прекращения, 

перехода прав, ограничения прав и обременений объектов недвижи-

мости; 

7) наступление обстоятельств, указанных в федеральном законе. 

Какие субъекты наделены правом издавать нормативные акты 

по вопросам определения круга прав на недвижимое имущество и ви-

дов сделок с ним, подлежащих обязательной государственной реги-

страции?  

Органы государственной власти Российской Федерации. Обзор 

практики разрешения споров, связанных с применением Федерально-

го закона «О государственной регистрации прав на недвижимое иму-

щество и сделок с ним», указывает, что субъекты Российской Феде-

рации не наделяют правом издавать нормативные акты по вопросам 
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определения круга прав на недвижимое имущество и видов сделок с 

ним, подлежащих обязательной государственной регистрации. 

Дайте определение государственной регистрации прав на не-

движимое имущество.  

Государственная регистрация прав на недвижимое имущество – 

юридический акт признания и подтверждения возникновения, изме-

нения, перехода, прекращения права определенного лица на недви-

жимое имущество или ограничения такого права и обременения не-

движимого имущества (ст. 1 ФЗ «О государственной регистрации не-

движимости» от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ). 

 

2. Решить задачу 

Согласно Закону субъекта Российской Федерации «О регулиро-

вании земельных отношений» служебный земельный надел сохраня-

ется за работником, призванным на действительную военную службу, 

на весь срок прохождения службы, за поступившим на учебу – на весь 

срок обучения. 

Прокурор субъекта Российской Федерации обратился в суд с за-

явлением о признании указанного закона субъекта Российской Феде-

рации противоречащим федеральному законодательству.  

Вопросы:  

1. Как в ЗК РФ определены основания прекращения прав на 

служебный земельный надел? 

2. Расширен ли оспариваемый законом субъекта Российской Фе-

дерации перечень случаев, при которых право на служебный земель-

ный надел не прекращается? 

3. Какое решение должен принять суд? 

 

3. Решить задачу 

Общество с ограниченной ответственностью является собствен-

ником объектов недвижимости, что подтверждается свидетельствами 

о государственной регистрации права. Земельный участок, использу-

емый для эксплуатации недвижимости, принадлежит Обществу на 

праве постоянного (бессрочного) пользования. 

Вопросы: 

1. Дайте понятие земельного законодательства.  
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2. Дайте понятие земельного права. Какова роль Конституции 

РФ и ЗК РФ в системе источников земельного права? 

3. Как проявляется конституционный принцип разграничения 

предметов ведения Российской Федерации, субъектов Российской 

Федерации и органов местного самоуправления при регулировании 

земельных отношений? 

4. Являются ли судебные акты источниками земельного права? 

 

4. Решить задачу 

В ходе проверки соблюдения земельного законодательства 

Управление Росреестра выявило самовольное занятие земельного 

участка учреждением «Курортный лесопарк» (далее – Учреждение). 

Результаты проверки зафиксированы в акте проверки и протоколе об 

административном правонарушении, предусмотренными ст. 7.1. Ко-

АП РФ. Постановлением Управления Росреестра Учреждение при-

знано виновным в совершении указанного правонарушения, ему 

назначено наказание в виде штрафа в размере 15 000 руб. Выявлен-

ные нарушения земельного законодательства предложено устранить в 

определенный предписанием срок. Не согласившись с привлечением 

к административной ответственности, Учреждение оспорило поста-

новление Управления Ростреестра в судебном порядке.  

Судом установлено, что Учреждение без оформленных в уста-

новленном порядке правоустанавливающих документов использует 

спорный земельный участок, на котором установлены железобетон-

ное ограждение, забор из металлической сетки на столбах, устройство 

контроля доступа с организацией охраны. По мнению руководства 

Учреждения, привлечение к ответственности незаконно, поскольку 

было осуществлено не уполномоченным на то государственным орга-

ном.  

Вопросы: 

1. Дайте понятие и структуру органов управления земельными 

ресурсами в Российской Федерации, сформированную после проведе-

ния административной реформы 2012 г.? 

2. Какие государственные органы в настоящее время уполно-

мочены осуществлять государственный земельный надзор? 

3. Обосновано ли возражение Учреждения о том, что проверка 

проведена неуполномоченным государственным органом? 
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5. Решить задачу 

Постановлением главы муниципалитета г. Зеленограда Москов-

ской области утвержден акт выбора Обществом с ограниченной от-

ветственностью (далее – Общество) земельного участка под размеще-

ние жилого квартала застройки из земель фонда перераспределения и 

строительство коттеджного поселка в соответствии с утвержденным 

генеральным планом застройки. 

Общество неоднократно обращалось в Министерство имуще-

ственных отношений Московской области с просьбами о заключении 

договора аренды указанного земельного участка. В связи с тем что 

письма Общества были оставлены Министерством имущественных 

отношений без рассмотрения, Общество обратилось в суд с иском об 

обязании Правительства Московской области принять распоряди-

тельный акт о переводе земельного участка из категории земель сель-

скохозяйственного назначения в категорию земель населенных пунк-

тов и заключить с Обществом договор аренды указанного земельного 

участка. 

По мнению администрации Общества, постановлением губерна-

тора Московской области «Об объединении некоторых поселений Зе-

леноградского района с городом Зеленоград» указанный земельный 

участок переведен из категории сельскохозяйственных земель в кате-

горию земель населенных пунктов. Судом установлено, что поста-

новление губернатора, на которое ссылается Общество, регламенти-

рует вопросы административного деления территориально сложив-

шихся населенных пунктов и не устанавливает и не изменяет их гра-

ницы. При этом общество в установленном законом порядке не осу-

ществляло подготовку документов для перевода спорного земельного 

участка из одной категории в другую. 

Вопросы: 

1. К какой категории земель относятся участки фонда перерас-

пределения? 

2. Какими нормативными актами регулируются отношения по 

переводу земель из одной категории в другую? 

3. В каком порядке осуществляется перевод земель или земель-

ных участков в составе таких земель из одной категории в другую? 

4. Какое решение должен принять суд? 
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6. Решить задачу 

Уставом муниципального образования определены границы го-

рода, которые совпадают с границами, установленными указом Пре-

зидиума Верховного Совета РСФСР от 25 марта 1943 года и после-

дующими решениями 1991 и 1996 гг. Указанные документы свиде-

тельствуют о включении в границы города территории, превышаю-

щей пределы существующей застройки, занятой лесами. 

На основании материалов лесоустройства, ведомости поквар-

тальных итогов распределения площади лесного фонда и планов- 

схем лесхозов осуществлена государственная регистрация права соб-

ственности Российской Федерации на единый земельный массив, куда 

вошли леса, включенные в городскую черту.  

Администрация муниципалитета (города) обратилась в суд с за-

явлением об обязании территориального управления федерального 

имущества исключить из земель категории «лесной фонд» участок, 

располагающийся в границах муниципального образования.  

Вопросы: 

1. Какие земельные участки относятся к землям населенных 

пунктов? 

2. Как осуществляется отнесение земель к категориям в соот-

ветствии с действующим законодательством? 

3. Какое решение должен принять суд? 

 

7. Решить задачу 

Общество с ограниченной ответственностью (далее – Общество) 

на земельном участке, расположенном в водоохраной зоне Черного 

моря, разместило и эксплуатирует морской пляж. Территория пляжа 

имеет ограждения, на ней размещены спасательные и медицинские 

посты, теневые навесы и контейнер для сбора мусора. Межрайонной 

прокуратурой совместно со специалистами управления Росприрод-

надзора проведена внеплановая проверка соблюдения Обществом 

требований природоохранного законодательства. В ходе проверки 

установлено: на пляже отсутствует подключение к централизованным 

сетям водоснабжения и канализации, что противоречит режиму пер-

вой зоны округа санитарной охраны курорта. Постановлением управ-

ления Общество привлечено к административной ответственности по 
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ст. 8.39 КоАП РФ в виде штрафа в размере 350 000 руб. Общество об-

ратилось в суд с заявлением о признании незаконным и отмене поста-

новления управления о привлечении к административной ответствен-

ности. В обосновании своей позиции Общество отмечало, что прове-

дение централизованной канализации на территории пляжа невоз-

можно в связи с особенностями грунта. Общество не являлось ни соб-

ственником, ни арендатором территории пляжа, а организовывало 

благоустройство пляжных территорий для администрации муниципа-

литета, с которой заключен договор, определяющий порядок исполь-

зования территории лечебного пляжа и перечень пляжного оборудо-

вания, которое общество должно установить. Прокладка канализации 

им не предусмотрена.  

Вопросы: 

1. Раскройте содержание мероприятий по охране земель приме-

нительно к условиям задачи. 

2. Какой государственный орган (применительно к условиям за-

дачи) уполномочен осуществлять контрольные мероприятия по 

охране земель? 

3. Какие требования предъявляются действующим законода-

тельством к использованию земельного участка санитарной охранной 

зоны курорта? 

4. Разрешите спор. 

 

8. Решить задачу 

Заместитель прокурора субъекта Российской Федерации обра-

тился в суд с заявлением о признании недействующим Закона субъек-

та Российской Федерации «О программе сохранения и восстановле-

ния плодородия почв, земель сельскохозяйственного назначения и аг-

роландшафтов». Данная Программа, которая утверждена ст. 1 оспа-

риваемого закона, предусматривает увеличение площади насаждений, 

включая закладку лесов при организации контурно-ландшафтного 

земледелия и мелиорацию земель.  

По мнению прокурора, реализация Программы повлечет воздей-

ствие на плодородие почв, земель сельскохозяйственного назначения, 

поскольку она содержит нормы, определяющие конкретные объемы и 

размеры хозяйственной деятельности по сохранению и восстановле-
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нию плодородия почв. Однако проект принятого закона субъекта Рос-

сийской Федерации не прошел экологическую экспертизу, что явля-

ется нарушением ст. 12 Федерального закона «Об экологической экс-

пертизе» от 23 ноября 1995 г. № 174-ФЗ, поэтому закон субъекта Рос-

сийской Федерации следует признать недействующим.  

Суд установил, что оспариваемый закон субъекта Российской 

Федерации направлен на улучшение плодородия почв, земель сель-

скохозяйственного назначения и агроландшафтов и не связан с прове-

дением каких-либо производственно-хозяйственных и иных меропри-

ятий на местах, а только устанавливает долгосрочный план мероприя-

тия без привязки к конкретным природным объектам и обеспечивает 

исполнение федеральной целевой программы. 

Вопросы: 

1. В каких случаях проведение государственной экологической 

экспертизы является обязательным? 

2. Полномочен ли субъект Российской Федерации принимать 

нормативные акты в сфере охраны окружающей среды? 

3. Какое решение должен принять суд? 
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ЗАКЛЮЧЕНИЕ 

 

В учебном пособии были рассмотрены основные вопросы, со-

ставляющие проблематику земельного права. Изучение земельного 

права актуально и необходимо как для практикующего юриста, так и 

для любого гражданина Российской Федерации, живущего в условиях 

рыночной экономики.  

Представленное издание способствует изучению земельного 

права и приобретению основных знаний и представлений о правовом 

регулировании отношений в сфере использования и охраны земли. 

«Земельное право» считается достаточно сложной дисциплиной, по-

скольку юридическая природа указанной отрасли права представляет-

ся довольно спорной. Нерешенным остается вопрос: к области част-

ного или публичного права следует относить институты земельного 

права. Наряду с элементами частноправового характера в земельном 

праве можно обнаружить значительное количество норм публично-

правового происхождения. Земельное право отличает не столько ме-

тод правового регулирования или особенные субъекты правоотноше-

ний, сколько специфика объекта – земля.  

Книга сохраняет правовые традиции, сложившиеся в советской 

и российской высшей юридической школе и юридической науке, и 

максимально ориентирована на потребности практики, нуждающейся 

в высококвалифицированных юридических кадрах. В издании нашли 

отражение основные концептуальные положения теории земельного 

права о соотношении частноправовых и публичных начал путем уста-

новления приоритета охраны земли как важнейшего компонента 

окружающей среды и средства производства перед использованием 

земли в качестве недвижимого имущества. Институты земельного 

права рассматриваются именно в этом контексте.  

Достаточно основательно проанализированы основные положе-

ния гражданского законодательства и гражданско-правовой доктри-

ны, в частности, при исследовании таких институтов, как право соб-

ственности на землю и иные права на земельные участки.  
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Подводя итог, следует отметить, что учебное пособие представ-

ляет собой всего лишь основу для изучения дисциплины. Учитывая 

его ограниченный объем, автор в сжатом виде излагает наиболее из-

вестные точки зрения по тем или иным проблемам теории земельного 

права, при необходимости совершая краткий экскурс в историю рас-

сматриваемого вопроса.  

Безусловно, ограничение объема пособия не позволяет в полной 

мере раскрыть все аспекты учебной дисциплины. По этой причине ак-

туальность приобретает самостоятельная работа студентов по более 

детальному освоению глубинных проблем теории права с использо-

ванием литературных источников, отраженных в библиографическом 

списке и следующих периодических изданиях: 

1. Вестник ВлГУ: Серия «Юридические науки» (библиотека ЮИ 

ВлГУ, ул. Студенческая, 10); 

2. Вестник МГУ. Серия «Право» (библиотека ЮИ, ул. Студен-

ческая, 10); 

3. «Вопросы истории» (библиотека ВлГУ, корп. 7, ауд. 140); 

4. «Всеобщая история» (библиотека ВлГУ, корп. 7, ауд. 140); 

5. «Закон» (библиотека ЮИ ВлГУ, ул. Студенческая, 10); 

6. «Закон и право» (библиотека ЮИ ВлГУ, ул. Студенческая, 

10). 

Будущим юристам целесообразно понимать, что освоение пред-

ложенного материала будет служить надежным ориентиром в даль-

нейшем изучении нормативно-правовых актов, а также юридической 

и специальной литературы, затрагивающей вопросы использования и 

охраны земли.  
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