
ПРАВО

З
åìåëüíîå ïðàâî Ðîññèè, áåçóñëîâíî, ïðåäñòàâëÿåò
ñîáîé îòðàñëü ðîññèéñêîãî ïðàâà, ò.å. îïðåäåëåí-
íóþ ñîâîêóïíîñòü ïðàâîâûõ íîðì, ïðè÷åì ñèñòåìà-

òèçèðîâàííóþ èìåííî íà óðîâíå îòêðûòîé êîäèôèêàöèè.
Ïðè ýòîì ýòè íîðìû, â ñâîåì åäèíñòâå, íå òîëüêî çàêðåï-
ëÿþò, íî è ðåãóëèðóþò îáùåñòâåííûå îòíîøåíèÿ, êîòîðûå
â ñâîþ î÷åðåäü, íàïðÿìóþ ñâÿçàííû ñ:

◆ ïðåäîñòàâëåíèåì, 
◆ èñïîëüçîâàíèåì è 
◆ îõðàíîé çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ.

Çåìåëüíûå ó÷àñòêè â íàñòîÿùåå âðåìÿ èìåþò äâå îñ-
íîâíûå âçàèìîñâÿçàííûå ìåæäó ñîáîé õàðàêòåðèñòèêè. 

Îíè âûñòóïàþò:

◆ ëèáî êàê èíäèâèäóàëüíî îïðåäåëåííûå îáúåêòû
íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà (ïðè÷åì èìåííî â êëàññè÷åñ-
êîì, ò.å. ãðàæäàíñêî-ïðàâîâîì, åå ïîíèìàíèè), ò.å. êàê
îáúåêòû ãðàæäàíñêèõ ïðàâ è îáÿçàííîñòåé, âêëþ÷åííûå
â ñâîþ î÷åðåäü â ãðàæäàíñêèé îáîðîò;

◆ ëèáî êàê ïðèðîäíûå îáúåêòû, êîòîðûå ïðè ýòîì
äîâîëüíî ÷åòêî îïèñàíû ÷åëîâåêîì êàê îáúåêòû ïðàâ, íî
â òî æå âðåìÿ ïîñëåäíèì ñâîéñòâåííû òàêèå îáùèå ôè-
çè÷åñêèå õàðàêòåðèñòèêè, êàê:

◆ íåðóêîòâîðíîñòü, 
◆ íåïåðåìåùàåìîñòü, 

◆ íåýëàñòè÷íîñòü è äð., 
ïîñëåäíèå, â ñâîþ î÷åðåäü, è âûäåëÿþò çåìåëüíûå

ó÷àñòêè èç ñòàíäàðòíîãî ïåðå÷íÿ âñåõ îáúåêòîâ íåäâè-
æèìîãî èìóùåñòâà.

Â ïðîöåññå ïðèîáðåòåíèÿ, ýêîíîìè÷åñêîãî èñïîëüçî-
âàíèÿ è îõðàíû çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ ìåæäó îðãàíàìè ãî-
ñóäàðñòâåííîé èñïîëíèòåëüíîé âëàñòè, ñ îäíîé ñòîðîíû,
è ôèçè÷åñêèìè è þðèäè÷åñêèìè ëèöàìè - ñ äðóãîé, à òàê-
æå ìåæäó ôèçè÷åñêèìè ëèöàìè è þðèäè÷åñêèìè ëèöàìè
âîçíèêàþò ðàçëè÷íûå ñîöèàëüíî-çíà÷èìûå, ò.å. îáùå-
ñòâåííûå îòíîøåíèÿ. Áóäó÷è, â ñâîþ î÷åðåäü, óðåãóëèðî-
âàííûìè íîðìàìè çåìåëüíîãî ïðàâà, èìåííî ýòè îòíî-
øåíèÿ è ñòàíîâÿòñÿ çåìåëüíûìè ïðàâîîòíîøåíèÿìè.

Çåìåëüíûå ïðàâîîòíîøåíèÿ, êàê, âïðî÷åì, è ëþáûå
äðóãèå ïðàâîîòíîøåíèÿ, âêëþ÷àþò â ñåáÿ ñëåäóþùèå îñ-
íîâíûå ýëåìåíòû, à èìåííî:

◆ ñóáúåêòû ïðàâîîòíîøåíèÿ, 
◆ îáúåêò ïðàâîîòíîøåíèÿ è 
◆ ñîäåðæàíèå ïðàâîîòíîøåíèÿ.

Â êà÷åñòâå ñóáúåêòîâ çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèé
âûñòóïàþò ó÷àñòíèêè çåìåëüíûõ îòíîøåíèé. Ñîñòàâ ïî-
ñëåäíèõ äîâîëüíî ÷åòêî îïðåäåëåí è çàêðåïëåí â ñò. 5
Çåìåëüíîãî êîäåêñà Ðîññèè (äàëåå ÇÊ ÐÔ).
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Àííîòàöèÿ
Â ïðåäëîæåííîé íàìè äëÿ íàøåãî ÷èòàòåëÿ ñòàòüå ìû ïûòàåìñÿ è
ïðîâîäèì äîêòðèíàëüíî ïðàâîâîé àíàëèç òàêèõ îáùåïðèçíàííûõ è,
áåçóñëîâíî, êàòåãîðèàëüíûõ ïîíÿòèé ñîâðåìåííîãî íàì çåìåëüíîãî
ïðàâà Ðîññèè, êàê: ïîíÿòèå, ïðåäìåò è ìåòîä ïîñëåäíåãî. 
Íàñòîÿùèé àíàëèç íàìè îñóùåñòâëÿåòñÿ íà áàçå îáùåïðèçíàííîé òå-
îðèè îáùåñòâåííûõ îòíîøåíèé. Ïðè ýòîì íå òîëüêî âûÿâëÿþòñÿ, íî
àíàëèçèðóåòñÿ íåêîòîðûå ïðîáëåìíûå âîïðîñû íîðìàòèâíî ïðàâîâî-
ãî ñîäåðæàíèÿ ýòèõ ïîíÿòèé.
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Îáùåñòâåííûå îòíîøåíèÿ, ïðàâîîòíîøåíèÿ, ñóáúåêòû ïðàâîîòíîøå-
íèé, ïðàâîâûå íîðìû, îòðàñëü ïðàâà, îòêðûòàÿ êîäèôèêàöèÿ, ìåòîä
ïðàâà, çåìåëüíîå ïðàâî, ãðàæäàíñêîå ïðàâî, çåìåëüíûé ó÷àñòîê.
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Ñîãëàñíî ýòîé ñòàòüå â êà÷åñòâå èõ ìîãóò âûñòóïàòü
ôèçè÷åñêèå, þðèäè÷åñêèå ëèöà, Ðîññèéñêàÿ Ôåäåðàöèÿ,
ñóáúåêòû Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè è ðàçëè÷íûå ìóíèöè-
ïàëüíûå îáðàçîâàíèÿ.

Ðîññèéñêîå ãîñóäàðñòâî, ÷åðåç îðãàíû èñïîëíèòåëü-
íîé âëàñòè, â ñâîþ î÷åðåäü, ðåãóëèðóåò çåìåëüíûå ïðà-
âîîòíîøåíèÿ, ïðåæäå âñåãî èìåííî â êà÷åñòâå îðãàíà
âëàñòè, ò.å. ñóâåðåíà.

Âìåñòå ñ òåì, áóäó÷è ñîáñòâåííèêîì çåìëè, ãîñóäàð-
ñòâî, â òîì ÷èñëå è ðîññèéñêîå, âûñòóïàåò è â ðîëè íåêî-
ãî õîçÿéñòâóþùåãî ñóáúåêòà, çàèíòåðåñîâàííîãî â íà-
èáîëåå ïðîèçâîäèòåëüíîì è ðàöèîíàëüíîì èñïîëüçîâà-
íèè ïðèíàäëåæàùåé åìó çåìëè.

Ýòè êà÷åñòâà ãîñóäàðñòâà (êàê îðãàíà âëàñòè è õîçÿé-
ñòâóþùåãî ñóáúåêòó) íåðåäêî íàñòîëüêî òåñíî ïåðåïëå-
òàþòñÿ, ÷òî áûâàåò ïîðîé äîâîëüíî òðóäíî ðàçãðàíè÷èòü,
â êàêîé èìåííî ðîëè âûñòóïàþò åãî îðãàíû èñïîëíèòåëü-
íîé âëàñòè, ïðèíèìàÿ òå èëè èíûå ðåøåíèÿ, íàïðÿìóþ
êàñàþùèåñÿ çåìåëüíûõ îáúåêòîâ.

Îäíàêî ïðè ýòîì âñåãäà ñëåäóåò èìåòü â âèäó è òî îá-
ñòîÿòåëüñòâî, ÷òî þðèñäèêöèîííàÿ âëàñòü ãîñóäàðñòâà
âñåãäà âûøå, ÷åì åãî ïîëíîìî÷èÿ ñîáñòâåííèêà.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ ïîæåíèÿìè íàïðÿìóþ çàôèêñèðî-
âàííûìè â ñò. ñò. 124-125 Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà ÐÔ
(äàëåå ÃÊ ÐÔ) Ðîññèéñêàÿ Ôåäåðàöèÿ, ñóáúåêòû Ðîññèé-
ñêîé Ôåäåðàöèè, à òàêæå ãîðîäñêèå, ñåëüñêèå ïîñåëåíèÿ
è äðóãèå ìóíèöèïàëüíûå îáðàçîâàíèÿ âûñòóïàþò â èìó-
ùåñòâåííûõ îòíîøåíèÿõ íà ðàâíûõ íà÷àëàõ ñ èíûìè ó÷à-
ñòíèêàìè ýòèõ îòíîøåíèé - ôèçè÷åñêèìè è þðèäè÷åñêè-
ìè ëèöàìè.

Îò èìåíè Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè è ñóáúåêòîâ Ðîñ-
ñèéñêîé Ôåäåðàöèè ìîãóò ñâîèìè äåéñòâèÿìè ïðèîáðå-
òàòü è îñóùåñòâëÿòü èìóùåñòâåííûå ïðàâà è îáÿçàííîñ-
òè òîëüêî îðãàíû ãîñóäàðñòâåííîé âëàñòè, à îò èìåíè ìó-
íèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèé, â ñâîþ î÷åðåäü, îðãàíû ìåñò-
íîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ (ìóíèöèïàëèòåòà).

Â êà÷åñòâå ñóáúåêòîâ çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèé íà
òåððèòîðèè Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ìîãóò âûñòóïàòü è:

◆ èíîñòðàííûå ãðàæäàíå,  
◆ þðèäè÷åñêèå ëèöà, à òàêæå è 
◆ ëèöà áåç ãðàæäàíñòâà, ò.å. àïàòðèäû.

Îäíàêî èõ þðèäè÷åñêèå ïðàâà íà ïðèîáðåòåíèå çå-
ìåëüíûõ ó÷àñòêîâ â ñîáñòâåííîñòü íà òåððèòîðèè íàøå-
ãî ãîñóäàðñòâà áóäóò îïðåäåëÿòüñÿ â ñîîòâåòñòâèè ñî
ñïåöèàëüíûìè íîðìàìè íûíå äåéñòâóþùåãî ÇÊ ÐÔ,
èíûìè ôåäåðàëüíûìè çàêîíàìè, à, ñëåäîâàòåëüíî, ìîãóò
áûòü èìè æå è îãðàíè÷åíû.

Íåîáõîäèìî îñîáî îòìåòèòü, ÷òî èíîñòðàííûå ãîñó-
äàðñòâà íå ðàññìàòðèâàþòñÿ äåéñòâóþùèì ðîññèéñêèì
çåìåëüíûì çàêîíîäàòåëüñòâîì â êà÷åñòâå ñóáúåêòîâ çå-
ìåëüíûõ îòíîøåíèé.

Îäíàêî â ïðÿìîì ñîîòâåòñòâèè ñ Âåíñêîé êîíâåíöèåé
î äèïëîìàòè÷åñêèõ ñíîøåíèÿõ îò 18 àïðåëÿ 1961 ã. íà

ëþáîå ãîñóäàðñòâî ïðåáûâàíèÿ âîçëîæåíà ïðÿìàÿ îáÿ-
çàííîñòü îêàçàòü ñîäåéñòâèå àêêðåäèòóþùåìó ãîñóäàð-
ñòâó â ïðèîáðåòåíèè íà ñâîåé òåððèòîðèè, ñîãëàñíî ñâî-
èì æå çàêîíàì, ïîìåùåíèé, íåîáõîäèìûõ äëÿ åãî ïðåä-
ñòàâèòåëüñòâà.

Ïî îáúåìó è ñîäåðæàíèþ ïðàâ è îáÿçàííîñòåé âñå
ó÷àñòíèêè çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèé äåëÿòñÿ íà:

◆ ñîáñòâåííèêîâ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ò.å. (ôèçè-
÷åñêèõ è þðèäè÷åñêèõ) ëèö, èìåþùèõ çåìåëüíûå ó÷àñòêè
íà ïðàâå ñîáñòâåííîñòè;

◆ âòîðè÷íûõ çåìëåïîëüçîâàòåëåé - ò.å. òåõ ëèö,
âëàäåþùèõ è ïîëüçóþùèõñÿ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè íà
ïðàâå ïîñòîÿííîãî (èëè áåññðî÷íîãî) èëè ñðî÷íîãî ïîëü-
çîâàíèÿ, íå ÿâëÿÿñü ïðè ýòîì èõ þðèäè÷åñêèìè ñîá-
ñòâåííèêàìè.

Â ïðÿìîé çàâèñèìîñòè îò êîíêðåòíîé ôîðìû è ñïåöè-
ôè÷åñêèõ îñîáåííîñòåé ïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûìè ó÷àñò-
êàìè â ãðóïïå çåìëåïîëüçîâàòåëåé âûäåëÿþòñÿ:

◆ çåìëåâëàäåëüöû - ò.å. ëèöà, èìåþùèå çåìåëü-
íûå ó÷àñòêè íà ïðàâå ïîæèçíåííîãî íàñëåäóåìîãî âëà-
äåíèÿ;

◆ àðåíäàòîðû - ò.å. ëèöà, âëàäåþùèå è ïîëüçóþ-
ùèåñÿ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè ïî äîãîâîðó àðåíäû èëè
äîãîâîðó ñóáàðåíäû;

◆ îáëàäàòåëè ñåðâèòóòà - ëèöà, èìåþùèå ïðàâî
îãðàíè÷åííîãî ïîëüçîâàíèÿ ÷óæèìè çåìåëüíûìè ó÷àñò-
êàìè (ñåðâèòóòàìè).

Ðàçãðàíè÷åíèå èõ ïî âèäàì ïîëüçîâàíèÿ (çåìëåâëà-
äåëüöû, àðåíäàòîðû, îáëàäàòåëè ñåðâèòóòîâ) îñóùåñòâ-
ëÿåòñÿ èìåííî ïî ñîäåðæàíèþ è îáúåìó ïðàâîìî÷èé.

Îáúåêòîì çåìåëüíîãî ïðàâîîòíîøåíèÿ âïîëíå òðàäè-
öèîííî ñ÷èòàåòñÿ èíäèâèäóàëüíî îïðåäåëåííûé (ò.å.
ñôîðìèðîâàííûé) çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ïî ïîâîäó êîòîðî-
ãî è âîçíèêàþò çåìåëüíûå ïðàâîîòíîøåíèÿ.

Ñòàòüÿ 6 ÇÊ ÐÔ, â ñâîþ î÷åðåäü, ñîäåðæèò âïîëíå èñ-
÷åðïûâàþùèé ïåðå÷åíü îáúåêòîâ ýòèõ ïðàâîîòíîøåíèé:

◆ çåìëÿ êàê ïðèðîäíûé îáúåêò è ïðèðîäíûé ðå-
ñóðñ;

◆ çåìåëüíûå ó÷àñòêè;
◆ ÷àñòè çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ.

Çåìåëüíûé ó÷àñòîê êàê îáúåêò çåìåëüíûõ îòíîøåíèé
èìååò çàêîíîäàòåëüíî óñòàíîâëåííûå ïðèçíàêè.

Çåìåëüíûé ó÷àñòîê ìîæåò áûòü äåëèìûì è íåäåëè-
ìûì.

Ïðè ýòîì, èñõîäÿ èç îáùåäîñòóïíûõ ïîñòóëàò îáùå-
ìèðîâîé öèâèëèñòèêè, îáùåèçâåñòíî, ÷òî ñàìè âåùè, êàê
ïðåäìåòû ìàòåðèàëüíîãî ìèðà, ìîãóò áûòü ïðîñòûìè è
ñëîæíûìè. Ïîñëåäíèå, â ñâîþ î÷åðåäü, ñîñòîÿò èç ñîâî-
êóïíîñòè îòäåëüíûõ âåùåé, íî îäíîãî öåëåâîãî íàçíà÷å-
íèÿ.
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Â óêàçàííîé ñîâîêóïíîñòè âñåãäà âûäåëÿåòñÿ ãëàâíàÿ
âåùü, êîòîðàÿ è îïðåäåëÿåò òåì ñàìûì ñóäüáó âñåõ îñ-
òàëüíûõ âåùåé, êîòîðûå â ýòîì ñëó÷àå íàçûâàþòñÿ åå
ïðèíàäëåæíîñòüþ. Ïðèíàäëåæíîñòü âñåãäà ñëåäóåò ñóäü-
áå ãëàâíîé âåùè.

Çåìåëüíûé ó÷àñòîê, ÿâíî îòíîñÿñü ê ÷èñëó íåäâèæè-
ìûõ âåùåé, ÿâëÿåòñÿ, áåçóñëîâíî, âåùüþ ñëîæíîé.

Çåìåëüíûé ó÷àñòîê âìåñòå ñ ðàñïîëîæåííûìè íà íåì
è ïðî÷íî ñâÿçàííûìè ñ íèì ñòðîåíèÿìè è ñîîðóæåíèÿìè
îáðàçóåò çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûé êîìïëåêñ, ÿâëÿþ-
ùèéñÿ ïðè ýòîì åäèíûì îáúåêòîì çåìåëüíî-èìóùåñò-
âåííûõ îòíîøåíèé.

Â ñâÿçè ñ ýòèì âñåãäà âîçíèêàåò âîïðîñ î íàëè÷èè
ãëàâíîé âåùè â óêàçàííîì êîìïëåêñå.

Âîïðîñ ýòîò èìååò âåñüìà ñóùåñòâåííîå ïðèêëàäíîå
çíà÷åíèå, òàê êàê èìåííî ãëàâíàÿ âåùü êîìïëåêñà è îï-
ðåäåëÿåò íîðìàòèâíî-ïðàâîâóþ ñóäüáó èíûõ åãî îáúåê-
òîâ, ÿâëÿþùèõñÿ â ýòîì ñëó÷àå ïðèíàäëåæíîñòüþ ãëàâ-
íîé âåùè.

Ïðè ýòîì ñëåäóåò ïðèçíàòü, ÷òî íûíå äåéñòâóþùèìè
çåìåëüíûì è ãðàæäàíñêèì çàêîíîäàòåëüñòâîì Ðîññèè
ýòîò âîïðîñ ðåøàåòñÿ ïî-ðàçíîìó.

Â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 5 ñò. 1 ÇÊ ÐÔ îäíèì èç ïðèíöèïîâ
çåìåëüíîãî ïðàâà ÿâëÿåòñÿ åäèíñòâî ñóäüáû çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà è ïðî÷íî ñâÿçàííûõ ñ íèì îáúåêòîâ, ñîãëàñíî êî-
òîðîìó âñå ðàñïîëîæåííûå íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå îáúåê-
òû íåäâèæèìîñòè íåèçáåæíî ñëåäóþò ñóäüáå çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà, çà èñêëþ÷åíèåì ñëó÷àåâ, ïðÿìî óñòàíîâëåííûõ
ôåäåðàëüíûìè çàêîíàìè. Òåì ñàìûì îäíîçíà÷íî çå-
ìåëüíûé ó÷àñòîê îïðåäåëåí èìåííî â êà÷åñòâå ãëàâíîé
âåùè â çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîì êîìïëåêñå.

Ìåæäó òåì íûíå äåéñòâóþùåå ãðàæäàíñêîå çàêîíî-
äàòåëüñòâî Ðîññèè (ñò.ñò. 237, 242, 243 ÃÊ ÐÔ) ïðè ðå-
øåíèè àíàëîãè÷íûõ âîïðîñîâ èñõîäèò èç òîãî, ÷òî ãëàâ-
íîé âåùüþ çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîãî êîìïëåêñà ÿâëÿ-
þòñÿ ðàñïîëîæåííûå íà çåìåëüíîì ó÷àñòêå ñòðîåíèÿ è
ñîîðóæåíèÿ, ñóäüáå êîòîðûõ âûíóæäåí ñëåäîâàòü çå-
ìåëüíûé ó÷àñòîê â òîé èëè èíîé åãî ÷àñòè.

Èñõîäÿ èç òîãî ÷òî íîðìû ðîññèéñêîãî çåìåëüíîãî
çàêîíîäàòåëüñòâà èìåþò áîëåå óçêèé è ÿâíî ñïåöèàëè-
çèðîâàííûé õàðàêòåð, à òàêæå â ñèëó ï. 3 ñò. 3 ÇÊ ÐÔ ñëå-
äóåò âñå æå ïðèçíàòü, ÷òî ïîëîæåíèÿ ÇÊ ÐÔ î çåìåëüíîì
ó÷àñòêå êàê ãëàâíîé âåùè â çåìåëüíî-èìóùåñòâåííîì
êîìïëåêñå ÿâëÿþòñÿ ÿâíî ïðåäïî÷òèòåëüíûìè.

Êîëëèçèîííîñòü íîðì óêàçàííûõ îòðàñëåé ñîâðåìåí-
íîãî ðîññèéñêîãî ïðàâà åùå ðàç ïîäòâåðæäàåò èçëîæåí-
íûå íàìè âûøå ñîîáðàæåíèÿ îá îñîáîé ðîëè çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà â ñîâîêóïíîñòè îáúåêòîâ íåäâèæèìîãî èìóùåñò-
âà.

Ñîäåðæàíèå ñàìèõ çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèé ïðåä-
ñòàâëÿåò ñîáîé ñîâîêóïíîñòü âïîëíå êîíêðåòíûõ, ò.å. çà-
êðåïëåííûõ íà çàêîíîäàòåëüíîì óðîâíå, ïðàâ è îáÿçàí-
íîñòåé ó÷àñòíèêîâ ýòèõ îòíîøåíèé.

Â ñèëó ðàçëè÷èé ïðèðîäíûõ ñâîéñòâ çåìåëüíûõ îáú-
åêòîâ è íåîäèíàêîâîãî ýêîíîìè÷åñêîãî èõ èñïîëüçîâà-
íèÿ ìîãóò âîçíèêàòü ñàìûå ðàçíîîáðàçíûå çåìåëüíûå
ïðàâîîòíîøåíèÿ.

Îäíè èç íèõ ñêëàäûâàþòñÿ â ïðîöåññå ñåëüñêîõîçÿé-
ñòâåííîãî ïðîèçâîäñòâà, äðóãèå - ïðè èñïîëüçîâàíèè
çåìëè â ïðîìûøëåííîñòè è ñòðîèòåëüñòâå, òðåòüè - â
ëåñíîì õîçÿéñòâå è ò.ä.

Ýòî è ïîçâîëÿåò íàì ãîâîðèòü î êëàññèôèêàöèè çå-
ìåëüíûõ îòíîøåíèé ïî ïðèçíàêó îñíîâíîãî ýêîíîìè÷åñ-
êîãî íàçíà÷åíèÿ çåìåëü.

Âïðî÷åì, ïðè ýòîì íåîáõîäèìî ïîìíèòü è òî îáñòîÿ-
òåëüñòâî, ÷òî êëàññèôèêàöèþ çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøå-
íèé âïîëíå ìîæíî ñòðîèòü è ïî äðóãèì ïðèçíàêàì, â çà-
âèñèìîñòè îò òîãî, êàêóþ îñîáåííîñòü çåìåëüíûõ ïðàâî-
îòíîøåíèé ìû íàìåðåíû âûäåëèòü è èññëåäîâàòü.

Òàê, íàïðèìåð, ïî ôóíêöèîíàëüíîìó íàçíà÷åíèþ çå-
ìåëüíûå ïðàâîîòíîøåíèÿ ìîãóò áûòü ðåãóëÿòèâíûìè è
ïðàâîîõðàíèòåëüíûìè.

Êðîìå òîãî, çåìåëüíûå ïðàâîîòíîøåíèÿ ìîãóò áûòü
ìàòåðèàëüíûìè, ò.å. âîçíèêàþùèìè íà îñíîâàíèè íîðì
ìàòåðèàëüíîãî ïðàâà, è ïðîöåññóàëüíûìè, âîçíèêàþùè-
ìè, â ñâîþ î÷åðåäü, íà îñíîâàíèè êàêèõ ëèáî ïðîöåññó-
àëüíûõ íîðì.

Íàêîíåö, çåìåëüíûå ïðàâîîòíîøåíèÿ ìîãóò ðàçëè-
÷àòüñÿ ïî ñòåïåíè âçàèìíîé îáÿçàííîñòè èõ ó÷àñòíèêîâ. 

Òàê, îíè ìîãóò áûòü îòíîøåíèÿìè ïîëíîãî ðàâíîïðà-
âèÿ (ïàðòíåðñêèå îòíîøåíèÿ) è îòíîøåíèÿìè ïîä÷èíåí-
íîñòè îäíîé ñòîðîíû äðóãîé.

Â ñâÿçè ñ ïðèäàíèåì çåìëå äâîéñòâåííîãî çíà÷åíèÿ -
êàê ïðèðîäíîãî îáúåêòà è ïðèðîäíîãî ðåñóðñà, ñ îäíîé
ñòîðîíû, è íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà - ñ äðóãîé, ñîîòâåò-
ñòâåííî ìåíÿåòñÿ è ñîäåðæàíèå ñàìèõ çåìåëüíûõ ïðàâî-
îòíîøåíèé, è, êàê ñëåäñòâèå ýòîãî, âîçíèêàåò è îïðåäå-
ëåííàÿ ñïåöèôèêà èõ ñîâðåìåííîãî íîðìàòèâíî ïðàâî-
âîãî ðåãóëèðîâàíèÿ.

Â ðåçóëüòàòå ÷åãî, çåìåëüíûå îáùåñòâåííûå îòíîøå-
íèÿ ñòàëè ïðåäìåòîì ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ îäíîâðå-
ìåííî è çåìåëüíîãî, è ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà. 

Ðàçãðàíè÷èòåëüíûé îðèåíòèð ìåæäó íèìè óñòàíîâëåí
ñò. 3 ÇÊ ÐÔ. 

Òàê, â ñîîòâåòñòâèè ñ ï. 1 ñò. 3 ÇÊ ÐÔ ñîâðåìåííûì
ðîññèéñêèì çåìåëüíûì çàêîíîäàòåëüñòâîì ðåãóëèðóþò-
ñÿ òîëüêî òå çåìåëüíûå îòíîøåíèÿ, êîòîðûå, â ñâîþ î÷å-
ðåäü, íàïðÿìóþ ñâÿçàíû ñ èñïîëüçîâàíèåì è îõðàíîé çå-
ìåëü êàê îñíîâû æèçíè è äåÿòåëüíîñòè íàðîäîâ, ïðîæè-
âàþùèõ íà ñîîòâåòñòâóþùåé òåððèòîðèè. 

Èìåííî ýòè îòíîøåíèÿ ðîññèéñêèé çàêîí è îòíîñèò ê
çåìåëüíûì.

Â òî æå âðåìÿ ï. 3 ñò. 3 ÇÊ ÐÔ íàïðÿìóþ óñòàíîâèë,
÷òî èìóùåñòâåííûå îòíîøåíèÿ ïî âëàäåíèþ, ïîëüçîâà-
íèþ è ðàñïîðÿæåíèþ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè, à òàêæå îò-
íîøåíèÿ ïî ñîâåðøåíèþ ñäåëîê ñ íèìè ðåãóëèðóþòñÿ
èìåííî ãðàæäàíñêèì çàêîíîäàòåëüñòâîì, åñëè èíîå íå
ïðåäóñìîòðåíî çåìåëüíûì èëè èíûì ñïåöèàëüíûì çàêî-
íîäàòåëüñòâîì.

Òàêèì îáðàçîì, âñå îáùåñòâåííûå îòíîøåíèÿ ïî ïî-
âîäó âëàäåíèÿ è èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè ñîâðåìåííûé ðîñ-
ñèéñêèé çàêîíîäàòåëü äîâîëüíî ÷åòêî è îäíîçíà÷íî ðàç-
ãðàíè÷èë íà çåìåëüíûå (ïî ïîâîäó èñïîëüçîâàíèÿ è îõ-
ðàíû çåìåëü) è èìóùåñòâåííûå (ïî ïîâîäó âëàäåíèÿ,

Ñåðèÿ: Ýêîíîìèêà è Ïðàâî ¹ 7  èþëü 2016 ã.90



ПРАВО

ïîëüçîâàíèÿ è ðàñïîðÿæåíèÿ çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè è
ñîâåðøåíèÿ ñäåëîê ñ íèìè).

Îäíàêî â ñîâðåìåííîé ïðàâîïðèìåíèòåëüíîé ïðàêòè-
êå ïðàâîîõðàíèòåëüíûõ îðãàíîâ Ðîññèè âñå îêàçàëîñü
çíà÷èòåëüíî ñëîæíåå.

Âî-ïïåðâûõ, îòíîøåíèÿ ñîáñòâåííîñòè íà çåìëþ, ò.å.
ïî âëàäåíèþ, ïîëüçîâàíèþ è ðàñïîðÿæåíèþ çåìåëüíûìè
ó÷àñòêàìè, êàê è ïî ñîâåðøåíèþ ñäåëîê ñ íèìè, íàðÿäó ñ
íîðìàìè ãðàæäàíñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà â çíà÷èòåëü-
íîé ñòåïåíè ðåãóëèðóþòñÿ íîðìàìè çåìåëüíîãî çàêîíî-
äàòåëüñòâà Ðîññèè.

Âî-ââòîðûõ, çåìëÿ êàê îáúåêò íåäâèæèìîãî èìóùåñò-
âà ÿâëÿåòñÿ îñíîâîé æèçíè è äåÿòåëüíîñòè ÷åëîâåêà è
îáëàäàåò óñòàíîâëåííûì çàêîíîì ïðèîðèòåòîì îõðàíû
êàê âàæíåéøåãî êîìïîíåíòà îêðóæàþùåé ñðåäû è ñðåä-
ñòâà ïðîèçâîäñòâà â ñåëüñêîì õîçÿéñòâå ïåðåä èñïîëü-
çîâàíèåì åå â êà÷åñòâå íåäâèæèìîãî èìóùåñòâà (ï. ï. 6
ï. 1 ñò. 1 ÇÊ ÐÔ).

È  íàêîíåö,  â-òòðåòüèõ, çàêîíîäàòåëüíî óñòàíîâëåí
ïðèíöèï åäèíñòâà ñóäüáû çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ è ïðî÷íî
ñâÿçàííûõ ñ íèìè îáúåêòîâ (çäàíèé, ñòðîåíèé, ñîîðóæå-
íèé), ñîãëàñíî êîòîðîìó âñå óêàçàííûå îáúåêòû ñëåäóþò
ñóäüáå çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, çà èñêëþ÷åíèåì ñëó÷àåâ,
ïðÿìî óñòàíîâëåííûõ ôåäåðàëüíûìè çàêîíàìè (ï. ï. 5 ï.
1 ñò. 1 ÇÊ ÐÔ).

Óêàçàííûå âûøå îáñòîÿòåëüñòâà íåèçáåæíî ñòàâÿò
çåìåëüíûé ó÷àñòîê êàê îáúåêò îòíîøåíèé â îñîáûé ðå-
æèì îõðàíû è öåëåâîãî ðàöèîíàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ,
êîòîðûé îáåñïå÷èâàåòñÿ íîðìàìè çåìåëüíîãî çàêîíîäà-
òåëüñòâà Ðîññèè äàæå â òåõ ñëó÷àÿõ, êîãäà ýòè îòíîøåíèÿ
èìåþò ÿâíî èìóùåñòâåííûé õàðàêòåð. 

Â ñèëó òîãî ÷òî ýòè îáùåñòâåííûå îòíîøåíèÿ â çíà-
÷èòåëüíîé ñòåïåíè ðåãóëèðóþòñÿ íîðìàìè ðîññèéñêîãî
çåìåëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, åñòåñòâåííî ñ÷èòàòü èõ
çåìåëüíûìè. Â òî æå âðåìÿ èõ íåëüçÿ íå îòíåñòè ê ãðàæ-
äàíñêî ïðàâîâûì îòíîøåíèÿì, ïîñêîëüêó îíè èìåþò,
áåçóñëîâíî, èìóùåñòâåííûé õàðàêòåð, à îáúåêòîì èõ ÿâ-
ëÿåòñÿ çåìëÿ êàê íåäâèæèìîå èìóùåñòâî.

Â ñìûñëå èçëîæåííûõ íàìè âûøå ïîëîæåíèé îòíî-
øåíèÿ, ñâÿçàííûå ñ âëàäåíèåì, ïîëüçîâàíèåì è ðàñïî-
ðÿæåíèåì çåìåëüíûìè ó÷àñòêàìè êàê îáúåêòàìè èìóùå-
ñòâà, âñåãäà (à íå òîëüêî ïðèìåíèòåëüíî ê çåìåëüíî-
èìóùåñòâåííûì êîìïëåêñàì) ÿâëÿþòñÿ îòíîøåíèÿìè
çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûìè, à, ñëåäîâàòåëüíî, ðåãóëèðó-
åìûìè íîðìàìè êàê ãðàæäàíñêîãî, òàê è çåìåëüíîãî çà-
êîíîäàòåëüñòâà.

Ïðè ýòîì ñàìè çåìåëüíûå ïðàâîîòíîøåíèÿ ÿâíî íå-
îáõîäèìî âîñïðèíèìàòü íå òîëüêî â ñòàòèêå, íî è â îïðå-
äåëåííîé äèíàìèêå.

Þðèäè÷åñêèì ôàêòîì (êàçóñîì), ñëóæàùèì ïðÿìûì
îñíîâàíèåì äëÿ âîçíèêíîâåíèÿ îòíîøåíèé ïî ïîâîäó
ïðåäîñòàâëåíèÿ â ïîëüçîâàíèå êîíêðåòíîãî çåìåëüíîãî
ó÷àñòêà, ÿâëÿåòñÿ çàÿâëåíèå (õîäàòàéñòâî) îá ýòîì çàèí-
òåðåñîâàííîãî ëèöà. 

Íà ýòîé ïåðâîíà÷àëüíîé ñòàäèè çåìåëüíûõ ïðàâîîò-
íîøåíèé ìîãóò ïðîèçâîäèòüñÿ îáñëåäîâàíèÿ çàòðåáî-
âàííîãî ó÷àñòêà, íåîáõîäèìûå ñîãëàñîâàíèÿ è äðóãèå íå-
îáõîäèìûå ïî çàêîíó äåéñòâèÿ. 

Þðèäè÷åñêèì êàçóñîì, ñëóæàùèì îñíîâàíèåì äëÿ
ñëåäóþùåé ñòàäèè çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèé - îòâîäà
çåìëè, âûñòóïàåò ðåøåíèå êîìïåòåíòíîãî ãîñóäàðñòâåí-
íîãî îðãàíà èñïîëíèòåëüíîé âëàñòè î ïðåäîñòàâëåíèè
çàÿâèòåëþ äàííîãî èíäèâèäóàëüíî îïðåäåëåííîãî ó÷àñò-
êà. 

Þðèäè÷åñêèì ôàêòîì, ñîçäàþùèì ïðàâî íà îòâîä
çàÿâèòåëþ ó÷àñòêà, ìîæåò ñëóæèòü òàêæå ãðàæäàíñêî
ïðàâîâîé äîãîâîð, íàïðèìåð ïðè ïðåäîñòàâëåíèè çåìëè
â àðåíäó.

Çàòåì íàñòóïàåò ñòàäèÿ íåïîñðåäñòâåííîãî ïîëüçî-
âàíèÿ ýòèì ó÷àñòêîì, ÷òî, â ñâîþ î÷åðåäü, íàïðÿìóþ ñâÿ-
çàíî ñ ðÿäîì þðèäè÷åñêèõ äåéñòâèé (ôàêòîâ). Ïðè ýòîì
íåèçáåæíî âîçíèêàþò îïðåäåëåííîãî ðîäà ïðàâîîòíî-
øåíèÿ ïî âíóòðèõîçÿéñòâåííîé îðãàíèçàöèè çåìëåïîëü-
çîâàíèÿ (çåìëåóñòðîéñòâà), âûïîëíåíèþ äîãîâîðíûõ
îáÿçàòåëüñòâ è ò.ä. 

Òàêèì îáðàçîì, â âîçíèêíîâåíèè è ðàçâèòèè çåìåëü-
íûõ ïðàâîîòíîøåíèé ïðîÿâëÿåòñÿ ðåàëüíàÿ æèçíü ñî-
âðåìåííîãî ðîññèéñêîãî çåìåëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà,
ò.å. ïðèìåíåíèå íîðì çåìåëüíîãî ïðàâà Ðîññèè. Ïðè ýòîì
çàâåðøåíèå îäíèõ ïðàâîîòíîøåíèé ñëóæèò îñíîâàíèåì
äëÿ âîçíèêíîâåíèÿ äðóãèõ.

Èçìåíåíèå çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèé â ïðîöåññå
èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíîãî îáúåêòà âñåãäà ñâÿçàíî ñ ïî-
ñëåäóþùåé ýâîëþöèåé òåõ èëè èíûõ äåéñòâèé è ñîáûòèé,
à òàêæå ñ îáùèì ðàçâèòèåì âñåãî çàêîíîäàòåëüñòâà
Ðîññèè.

Ïîäâèæíîñòü â çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèÿõ îñîáåí-
íî õàðàêòåðíà äëÿ äèíàìè÷íîãî ñåëüñêîõîçÿéñòâåííîãî
ïðîèçâîäñòâà, ãäå îáúåêò ýòèõ îòíîøåíèé - çåìëÿ (åå êà-
÷åñòâî, ïëîäîðîäèå) - íå îñòàåòñÿ ïîñòîÿííûì. Çäåñü
âàæíî, îäíàêî, ÷òîáû èçìåíåíèÿ â çåìåëüíûõ ïðàâîîòíî-
øåíèÿõ âîçíèêàëè è ïðîèñõîäèëè íå ïðîèçâîëüíî, à íà
îñíîâàíèè âïîëíå êîíêðåòíîé ïðàâîâîé íîðìû.

Ïðåêðàùåíèå çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèé îáû÷íî
ïðîèñõîäèò îäíîâðåìåííî ñ ïðåêðàùåíèåì ïîëüçîâàíèÿ
êîíêðåòíûì çåìåëüíûì ó÷àñòêîì.

Îñíîâàíèåì äëÿ òàêîãî ïðåêðàùåíèÿ ìîæåò ñëóæèòü:
◆ äîãîâîð î ïðîäàæå çåìåëüíîãî ó÷àñòêà, 
◆ ðåøåíèå êîìïåòåíòíîãî ãîñóäàðñòâåííîãî îðãà-

íà îá èçúÿòèè çåìëè äëÿ ãîñóäàðñòâåííûõ èëè ìóíèöè-
ïàëüíûõ íóæä è ò.ä.

Îñíîâàíèåì äëÿ ïðåêðàùåíèÿ çåìåëüíûõ ïðàâîîòíî-
øåíèé ìîãóò áûòü òàêæå òàêèå ñîáûòèÿ èëè äåéñòâèÿ
(þðèäè÷åñêèå ôàêòû), êàê ñìåðòü êîíêðåòíîãî ôèçè÷åñ-
êîãî ëèöà - ñîáñòâåííèêà çåìëè èëè çåìëåïîëüçîâàòåëÿ,
èñòå÷åíèå ñðîêà àðåíäû çåìëè (åñëè ñðîê äîãîâîðà îá
àðåíäå íå âîçîáíîâëÿåòñÿ), äîáðîâîëüíûé îòêàç îò çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà è ò.ä.
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Ïðåêðàùåíèå çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèé áûâàåò
ïîëíûì èëè ÷àñòè÷íûì.

Ïðàâîîõðàíèòåëüíûå çåìåëüíûå îòíîøåíèÿ ïðåêðà-
ùàþòñÿ ïîñëå ñîâåðøåíèÿ ó÷àñòíèêîì èëè ó÷àñòíèêàìè
ýòèõ îòíîøåíèé äåéñòâèé, óñòðàíÿþùèõ ïðàâîíàðóøå-
íèå.

Åñëè íàðóøèòåëü ñîâðåìåííîãî ðîññèéñêîãî çåìåëü-
íîãî çàêîíîäàòåëüñòâà ïðèâëå÷åí ê þðèäè÷åñêîé îòâåò-
ñòâåííîñòè, òî àêò ïðèìåíåíèÿ âçûñêàíèÿ (íàêàçàíèÿ)
îäíîâðåìåííî îçíà÷àåò è ïðåêðàùåíèå çåìåëüíûõ ïðà-
âîîòíîøåíèé.

Â öåëîì çåìåëüíûå ïðàâîîòíîøåíèÿ êàê ïðåäìåò çå-
ìåëüíîãî ïðàâà ÿâëÿþòñÿ îòíîøåíèÿìè ñëîæíûìè, êîì-
ïëåêñíûìè, ïðè ýòîì ðåãóëèðîâàíèå èõ îñóùåñòâëÿåòñÿ
íîðìàìè êàê çåìåëüíîãî, òàê è ãðàæäàíñêîãî, àäìèíèñò-
ðàòèâíîãî, ýêîëîãè÷åñêîãî è èíûõ îòðàñëåé íûíå äåé-

ñòâóþùåãî ðîññèéñêîãî çàêîíîäàòåëüñòâà.
Íå ìåíåå âàæíîå çíà÷åíèå, ÷åì ïðåäìåò ðåãóëèðîâà-

íèÿ, äëÿ õàðàêòåðèñòèêè çåìåëüíîãî ïðàâà èìååò ìåòîä,
ïîñðåäñòâîì êîòîðîãî íàïðÿìóþ îñóùåñòâëÿåòñÿ ðåãó-
ëèðîâàíèå çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèé.

Ìåòîä çåìåëüíîãî ïðàâà, êàê ìû ñ÷èòàåì, ïîëíîñòüþ
ñîîòâåòñòâóåò åãî ïðåäìåòó. Òî÷íî òàê æå, êàê è ïðåäìåò
çåìåëüíîãî ïðàâà, åãî ìåòîä èìååò ÿâíî êîìïëåêñíûé
õàðàêòåð.

Íàëèöî, êàê ìû ñ÷èòàåì, èìååò ñâîå ìåñòî îïðåäå-
ëåííîå ñî÷åòàíèå èìïåðàòèâíîãî è äèñïîçèòèâíîãî ìå-
òîäîâ ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ.

Òàêèì îáðàçîì â íàøåì îòå÷åñòâåííîì çàêîíîäà-
òåëüñòâå îáùàÿ òåíäåíöèÿ èçìåíåíèÿ ìåòîäà çåìåëüíî-
ãî ïðàâà ÿâíî çàêëþ÷àåòñÿ â ñìåùåíèè àêöåíòîâ â äèñ-
ïîçèòèâíóþ îáëàñòü.
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