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ГРАЖДАНСКОЕ И ПРЕДПРИНИМАТЕЛЬСКОЕ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВО

Необходимость же включе-
ния в ЗК РФ данного прин-
ципа обусловлена тем, что, 
во-первых, земля является 
не совсем обычным имуще-
ством, поскольку кроме всех 
признаков недвижимости 
выступает еще и в качестве 
природного объекта, особен-
ности которого невозмож-
но учесть методами граж-
данского права; во-вторых, 
каждый из кодексов (как ЗК 
РФ, так и ГК РФ) заявляет 
о своей приоритетности по 
отношению к нормам, нахо-
дящимся в других федераль-
ных законах. Это обусловли-
вает в случае возникновения 
коллизий необходимость чет-
кой квалификации правопри-
менителем соответствующего 
отношения либо как земель-
ного, либо как гражданского. 
Типичным примером здесь 
является приобретательная 
давность, относительно при-

В соответствии со ст. 1 Земельного кодекса РФ, 
при регулировании земельных отношений при-
меняется принцип разграничения действия норм 
гражданского законодательства и норм земель-
ного законодательства в части регулирования 
отношений по использованию земель. Включению 
данного принципа в ст. 1 ЗК РФ предшествовали 
почти десятилетние споры, которые не оконче-
ны и по сегодняшний день.

менения которой к земель-
ным участкам нет ясности 
ни в законодательстве, ни в 
судебной практике, ни в на-
учной доктрине [1, 2].

В-третьих, гражданское 
законодательство является 
предметом исключительного 
ведения Российской Федера-
ции (ст. 71 Конституции РФ), 
а земельное законодатель-
ство — предметом совмест-
ного ведения РФ и субъектов 
РФ. В связи с этим органы 
представительной власти 
субъектов РФ часто оказы-
ваются вынуждены вникать 
в теоретические вопросы о 
границах между земельным 
и гражданским законода-
тельством, чтобы не принять 
закон, выходящий за рамки 
земельного законодательства 
(предмета совместного веде-
ния), и не нарушить требо-
вания Конституции России. 
При этом ситуацию ослож-

няет и тот факт, что мно-
гие нормы не имеют четкой 
и однозначной отраслевой 
принадлежности (например, 
об аренде земли или о сер-
витутах).

В связи с этим вопрос об 
установлении границ (соот-
ношения) между граждан-
ским и земельным законо-
дательством носит не только 
теоретический характер, но 
и является принципиально 
важным для эффективного 
функционирования россий-
ской правовой системы. Дан-
ный вопрос уже неоднократ-
но попадал в поле зрения со-
временных ученых-юристов. 
Далее предлагается неболь-
шой обзор уже высказанных 
принципиальных позиций, 
новых граней этой проблемы, 
а также ряд новых сообра-
жений по данному вопросу.

Дискуссию о соотноше-
нии земельного и граждан-
ского права начал в 1994 г. 
В.А. Дозорцев. Он полагал, 
что земельные отношения 
распались на регулируемые 
гражданским и администра-
тивным правом, а потому 
нет оснований говорить о 
самостоятельности земель-
ного права. Соответственно, 
вопрос о соотношении норм 
земельного и гражданского 
права отпал сам собой [3].

Анатолий РЫЖЕНКОВ

Принцип разграничения 
действия норм 
гражданского 
и земельного 
законодательства: 
вопросы теории

УДК 340.13
Шифр ВАК 12.00.00
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и процесса Волгоградского института бизнеса.
А.Я. Рыженков награжден премией и медалью Волгоградской об
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государственной службы при Президенте РФ. Выступает как эксперт 
в диссертационном совете по докторским и кандидатским диссерта
циям.

Под его научным руководством защищено более 30 диссертаций 
(кандидатских и докторских).

Анатолий Яковлевич Рыженков является заместителем главного ре
дактора журнала Вестник ВолГУ, включенного в список ведущих пери
одических изданий, рецензируемых ВАК РФ, а также членом редкол
легии и постоянным спонсором журнала «Новая правовая мысль».

Является автором более 300 научных работ, в том числе более 60 
книг под редакцией и (или) с авторским участием.

Эту позицию поддержали 
многие ведущие представители 
российской цивилистической 
науки, отмечавшие, что «са-
мые разнообразные тенденции 
в развитии современной эко-
номики и права подтверждают 
стремление к слиянию земель-
ного права с правом граждан-
ским и воссозданию единого 
частного гражданского права» 
[4]. Е.А. Суханов развивает эту 
позицию, считая необходимым 
изъять из ЗК РФ гражданско-
правовые нормы. По его мне-
нию, дело ЗК РФ — устанав-
ливать необходимые публично-
правовые ограничения, запреты 
и процедуры с учетом значения 
земли «как основы жизни и де-
ятельности человека» и «исхо-
дя из представлений о ней как 
о природном объекте, охраняе-
мом в качестве важнейшей со-
ставной части природы», как 
указано в ст. 1 ЗК РФ. Пред-
ставление же о земле (земель-
ных участках) как о недвижи-
мости и объекте вещных прав 
надо оставить гражданскому 
праву» [5].

Не возражая против того, что 
ряд норм ЗК РФ противоречил 
ГК РФ, что и вызвало есте-
ственную негативную реакцию 
представителей цивилистиче-
ской науки, все же следует за-

метить, что предлагаемая Е.А. 
Сухановым мера едва ли дала 
бы существенный позитивный 
эффект и разрешила все кол-
лизии. Более того, как отмечал 
Н.Н. Мисник, если из ЗК РФ 
изъять все нормы гражданского 
права, то таким же путем сле-
дует идти и в отношении Водно-
го кодекса или Лесного кодекса. 
Затем изъятые нормы нужно 
будет куда-то поместить. Вряд 
ли ГК РФ выдержит такое «по-
полнение» и не утратит свою 
сущность. Придется издавать 
специальные законы для граж-
данско-правового регулирова-
ния соответствующих отноше-
ний. Но тогда чем с этой сторо-
ны ситуация будет отличаться 
от размещения тех же норм в 
специальных, хотя и комплекс-
ных актах, которыми и являют-
ся указанные Кодексы? [6] 

По всей вероятности, имея в 
виду подобные аргументы, ряд 
представителей цивилистиче-
ской науки высказывает менее 
радикальные идеи. Так, Е.М. 
Тужилова-Орданская отмечает, 
что согласно ст. 36 Конституции 
России, гражданам гарантиро-
вано право приобрести землю 
в частную собственность, сво-
бодно владеть, пользоваться и 
распоряжаться ею, не нанося 
ущерб окружающей среде и 

правам третьих лиц. Следова-
тельно, часть земли вовлекает-
ся в торговый оборот. Земля — 
это вещь, приносящая доходы, 
а потому она является объектом 
гражданского права. Возника-
ющие по этому поводу имуще-
ственные отношения становятся 
предметом гражданского, а не 
земельного права, которое не 
может регулировать подобные 
отношения.

Взаимосвязь гражданского и 
земельного права по вопросу 
регулирования отношений, свя-
занных с землей, заключается 
в том, что земля как природ-
ный объект, ее охрана и раци-
ональное использование, зем-
леустройство, правовой режим 
земель сельскохозяйственного 
назначения, а также земель, на-
ходящихся в государственной и 
муниципальной собственности, 
являются предметом регули-
рования земельного права. Все 
имущественные отношения по 
поводу земли как объекта вещ-
ных прав (прежде всего, права 
частной собственности), а также 
сделки с земельными участка-
ми регулируются гражданским 
правом [7].

Таким образом, в рамках дан-
ного подхода получается, что 
правовой режим одной из семи 
категорий земель (земель сель-
скохозяйственного назначения), 
а также право государствен-
ной и муниципальной собствен-
ности на землю определяются 
нормами земельного права, а 
право частной собственности — 
гражданского права. Между тем 
представляется, что отношения 
собственности на недвижимость 
(земельные участки) являются 
имущественными вне зависи-
мости от того, о какой форме 
собственности идет речь — о 
частной или публичной. По-
этому «линия разграничения» 
гражданского и земельного пра-
ва должна быть иной.

Вышеуказанные теоретиче-
ские представления были от-
ражены в опубликованной и 
одобренной в 2009 г. Советом 
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по кодификации гражданского 
законодательства при Прези-
денте РФ одной из пяти кон-
цепций развития гражданского 
законодательства, посвященной 
развитию законодательства о 
вещном праве, и на ее основе 
разработаны соответствующие 
законопроекты.

Концепция продолжает мно-
голетний спор представителей 
науки гражданского и земель-
ного права о том, должно ли 
существовать земельное право 
и какова сфера его действия. 
Исходя из этого в Концепции 
отмечается «необоснованность» 
включения понятия земельного 
участка в ЗК РФ, а не ГК РФ 
(п.2.5.1), а также указывается, 
что «в ГК РФ не нашел доста-
точного отражения такой спец-
ифический признак земельного 
участка, как его целевое назна-
чение и соответственно обязан-
ность собственника использо-
вать земельный участок по его 
целевому назначению». Между 
тем, такое утверждение носит 
дискуссионный характер. Дело 
в том, что «земля» понимает-
ся в Земельном кодексе РФ в 
трех значениях: как природ-
ный объект, природный ресурс 
и земельный участок — объ-
ект недвижимости. При этом 
любой земельный участок про-
должает быть частью природы, 
в связи с чем в отношении него 
устанавливается ряд ограниче-
ний. Включение в ГК РФ норм 
о целевом назначении земель-
ного участка повлечет за собой 
необходимость регулирования 
и других публично-правовых 
отношений по поводу особен-
ностей использования и охраны 
земель, для чего гражданское 
право не предназначено. Более 
того, при таком подходе потре-
буется перенести из ЗК РФ и 
Градостроительного кодекса РФ 
в ГК РФ еще и нормы о разре-
шенном использовании земель-
ных участков, в чем нет особой 
необходимости [8].

Цивилистическому подходу 
к вопросу о соотношении норм 

гражданского и земельного за-
конодательства противостоит 
позиция, высказанная пред-
ставителями науки земельного 
права (В.В. Петров, Г.В. Чубу-
ков), отмечавшими, что земель-
ное право это самостоятельная 
отрасль права, а потому все от-
ношения, связанные с землей, 
должны регулироваться толь-
ко нормами земельного права. 
Если же земельное право ста-
нет частью гражданского, то 
это приведет к экологическому 
кризису. В связи с этим в от-
ношениях, связанных с землей, 
должен превалировать публич-
ный интерес над частным [9, 10]. 

Наконец, в юридической на-
уке представлена и третья точ-
ка зрения, сторонники которой 
предлагают не «разрывать» зе-
мельное и гражданское законо-
дательство, а, напротив, искать 
точки соприкосновения (А.П. 
Анисимов, А.И. Мелихов, И.Ф. 
Панкратов, Н.А. Сыродоев и 
другие). Последняя позиция за-
служивает наибольшего внима-
ния, особенно если смотреть на 
данную проблему через призму 
теории межотраслевых инсти-
тутов и теории межотраслевых 
связей гражданского и земель-
ного права. В рамках данной 
позиции можно выделить не-
сколько подходов, не противо-
речащих друг другу.

Сторонники первого из них 
отмечают, что в ЗК РФ и дру-
гих актах земельного законода-
тельства нормы ГК РФ могут 
воспроизводиться (полностью 
или частично), не вступая в 
противоречие с ГК РФ; кроме 
того, они могут развиваться, 
конкретизироваться с учетом 
особенностей регулирования зе-
мельных отношений, опять-та-
ки не вступая в противоречие 
с ГК РФ, в первую очередь с 
нормами о праве собственно-
сти и другими правами, о сдел-
ках с землей; наконец, могут и 
должны содержать сугубо свои 
земельно-правовые нормы, не 
включаемые в ГК РФ [11]. Не 
возражая против данного под-

хода как такового, следует все 
же заметить, что его сторонни-
ки исходят из приоритета ГК 
РФ над всеми другими закона-
ми, которые должны ему соот-
ветствовать. Между тем, Кон-
ституционный Суд РФ неодно-
кратно высказывался о том, что 
все федеральные законы равны 
между собой [12].  

Другие сторонники этой кон-
цепции полагают, что действу-
ющий закон не четко разгра-
ничивает земельно-правовые и 
гражданско-правовые отноше-
ния, нередко смешивая понятия 
«земельное законодательство», 
«гражданское законодатель-
ство» равно как и «гражданское 
право» и «земельное право». 
Для правильного применения 
норм земельного и гражданско-
го права к отношениям по по-
воду земли, необходимо диффе-
ренцировать сами фактические 
отношения: те из них, которые 
складываются по поводу пла-
нирования, организации зе-
мельных ресурсов, контроля за 
ними — это сфера действия зе-
мельного права. Отношения же 
имущественные, опирающиеся 
на действие закона стоимости, 
в т.ч. возникающие при обороте 
земельных участков, являются 
гражданско-правовыми. Поэто-
му в первом случае нормы ГК 
РФ применению не подлежат, а 
во втором случае — применя-
ются субсидиарно [13].

Как верно заметил Ф.Х. Ади-
ханов, «определенная груп-
па земельных отношений для 
гражданского и земельного пра-
ва представляют собой, образно 
говоря, общее одеяло, под кото-
рым они обречены уживаться, 
сосуществовать. Каждому из 
них под этим общим одеялом 
отведено свое место. Об этом 
«своем месте» и должна идти 
речь, а не о приоритете одного 
законодательства перед другим. 
Решение проблемы путем уста-
новления приоритетов — это из 
области перетягивания одеяла 
на себя и перспективы не мо-
жет иметь» [14]. 
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Последний подход заслужи-
вает внимания и поддержки. 
Именно такой взгляд на соот-
ношение различных отраслей 
права предлагают сторонни-
ки концепции межотраслевых 
принципов и институтов. Ме-
жотраслевой принцип права 
обычно определяется как об-
щая для двух и более отраслей 
основная идея, отражающая 
закономерности и связи раз-
вития общественных отноше-
ний, нормативно закрепленная 
в позитивном праве, направля-
ющая правовое регулирование 
и определяющая сущность и 
социальное назначение права. 
Такие принципы не дают отрас-
лям права существовать обосо-
бленно и изолированно друг от 
друга. Через них происходит 
координация и взаимодействие 
отраслей права между собой. 
Учет межотраслевого единства 
в содержании принципов име-
ет важное практическое зна-
чение, позволяя полнее выяв-
лять общие и особенные черты 
этих принципов. Это важно для 
правоприменения [15]. Рассма-
триваемый принцип разграни-
чения действия норм граждан-
ского законодательства и норм 
земельного законодательства в 
части регулирования отноше-
ний по использованию земель 
как раз и относится к межо-
траслевым.

В свою очередь появление 
межотраслевых институтов 
было обусловлено перераспре-
делением сферы правового ре-
гулирования между отраслями 
права. Такие комплексные ме-
жотраслевые «пограничные» 
институты обычно образуются 
на стыке смежных однород-
ных отраслей права. «Погра-
ничные» институты характе-
ризуются наличием между их 
нормами подвижной предмет-
но-регулятивной связи. Чаще 
всего эта связь проявляется 
в том, что на предмет одной 
отрасли права накладывают-
ся некоторые элементы мето-
да правового регулирования 

другой отрасли права. Межо-
траслевые «пограничные» ин-
ституты возникают также как 
следствие тесного смыкания и 
известного взаимодействия на 
определенном участке пред-
метов регулирования смежных 
однородных отраслей права. В 
результате на границе указан-
ных отраслей образуются зоны, 
регламентирующие единое по 
существу общественное отно-
шение, обладающее, однако, в 
определенных своих частях от-
тенками, модификациями, об-
условленными спецификой той 
или иной отрасли [16]. Именно 
эту тенденцию мы сейчас и на-
блюдаем на стыке земельного и 
ряда других отраслей права по 
ряду смежных сфер правового 
регулирования. Применительно 
к земельному и гражданскому 
праву такой точкой пересече-
ния сферы их действия явля-
ются имущественные отноше-
ния, складывающиеся по пово-
ду прав на земельные участки.

Наиболее ярко рассматривае-
мая специфика межотраслево-
го регулирования просматри-
вается в Федеральном законе 
от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ 
«Об обороте земель сельскохо-
зяйственного назначения». Это 
проявляется в том, что точно 
определить отраслевую приро-
ду большинства его норм, регу-
лирующих особенности аренды, 
купли-продажи недвижимости 
(земельных участков сельско-
хозяйственного назначения) 
или выдел доли из общей соб-
ственности не представляется 
возможным. Эти нормы имеют 
двойственную правовую при-
роду, образуя межотраслевой 
институт, и имеют «двойную 
прописку», как в земельном, 
так и гражданском праве. Ти-
пичным примером этого явля-
ется закрепленное в ст. 8 Зако-
на об обороте преимуществен-
ное право субъекта Российской 
Федерации или в случаях, 
установленных законом субъ-
екта Российской Федерации, 
муниципального образования 

на покупку земельного участка 
из состава земель сельскохо-
зяйственного назначения при 
его продаже, за исключением 
случаев продажи с публичных 
торгов. 

Аналогичным образом, Н.Н. 
Мельников пришел к выводу, 
что эффективное регулирова-
ние правового режима искус-
ственных земельных участков 
предполагает необходимость 
урегулирования данных отно-
шений положениями комплекс-
ного законодательства, которое 
кроме правовых норм, отно-
сящихся к отдельным ветвям 
права, должно включать и блок 
норм, отражающих специфику 
соответствующей сферы обще-
ственных отношений [17]. 

Но еще более наглядно ме-
жотраслевой характер имуще-
ственных земельных отноше-
ний проявляет себя в «сосед-
ском праве». Традиционно еще 
со времен римского права эта 
сфера отношений считается 
классической сферой действия 
норм гражданского права. Вме-
сте с тем наряду с традицион-
ными спорами между соседями 
по поводу свисающих веток или 
запахов, значительный процент 
соседских споров посвящен 
границам земельных участков. 
Весьма распространенными яв-
ляются захваты одним соседом 
части участка другого соседа 
(в нарушение установленных в 
ходе кадастрового учета границ) 
со строительством на захвачен-
ной земле заборов, бань, гара-
жей и иных объектов [18]. Из 
этого следует, что действие рас-
сматриваемого межотраслевого 
принципа разграничения дей-
ствия норм гражданского зако-
нодательства и норм земельного 
законодательства в ближайшем 
будущем (после принятия про-
екта федерального закона № 
47538-6, предусматривающего 
внесение изменений в Граждан-
ский кодекс РФ в части сосед-
ских отношений) распростра-
нится еще и на новую сферу 
общественных отношений. 
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В связи с этим представля-
ется, что межотраслевые связи 
земельного права — это дина-
мика взаимодействия и вза-
имовлияния норм земельного 
и иных самостоятельных от-
раслей российского права, за-
ключающаяся в формировании 
межотраслевых институтов и 
трансформации норм различной 
отраслевой принадлежности в 
новое системное качество. На-
личие новой общей цели право-
вого регулирования влечет из-
менение сферы действия норм 
различной отраслевой принад-
лежности, входящих в состав 
межотраслевых институтов по 
сравнению с их первоначальной 
направленностью [19].

Представляется, что развитие 
теории межотраслевых связей 
различных отраслей права (и, 
соответственно, концепции ме-
жотраслевых принципов и ин-
ститутов) могло бы позитивно 
повлиять и на судебную прак-
тику, включая решения высших 
судов, например, Конституци-
онного Суда РФ. Признание 
межотраслевого характера зе-
мельных отношений не привело 
бы Конституционный Суд РФ 
к необходимости указать, что 
земля является «особого рода 
товаром» [20]. И дело даже не 
столько в том, что «товаром» 
земля как природный объект и 
природный ресурс быть не мо-
жет (с некоторыми оговорками 
«товаром» может быть только 
земельный участок), сколько в 
том, что далеко не все земель-
ные участки вообще могут на-
ходиться в гражданском оборо-
те и быть «товаром» пусть даже 
«особого рода». Например, не 
находятся в обороте земли за-
паса или большая часть земель 
категории особо охраняемых 
территорий и объектов (земли 
заповедников или памятников 
природы). 

Таким образом, принцип 
разграничения действия норм 
гражданского и земельного 
законодательства находится 
в тесной взаимосвязи с глав-

ным принципом земельного 
права, заключающимся в не-
разрывности представлений о 
земельном участке как объ-
екте природы, природном ре-
сурсе и объекте недвижимого 
имущества. Правовой режим 
земельных участков определя-
ется межотраслевыми инсти-
тутами, включающими нормы 
различной отраслевой принад-
лежности (нормы гражданско-
го, экологического, земельного, 
градостроительного законода-
тельства и т.д.). Имуществен-
ные отношения регулируют-
ся несколькими отраслями 
законодательства, имеющи-
ми различную качественную 
специфику, обусловленную 
стоящими перед ними целя-
ми и задачами. Гражданское 
законодательство регулирует 
часть имущественных отноше-
ний самостоятельно, а часть 
— в тесной взаимосвязи с нор-
мами иной отраслевой принад-
лежности в рамках таких ме-
жотраслевых институтов. 

Соответственно, в нормах пу-
бличного права (земельного, 
градостроительного и т.д.) со-
держится перечень пределов и 
ограничений, направленных на 
уточнение правового режима 
земельных участков как объ-
ектов гражданских прав (ка-
дастровый учет, межевание и 
т.д.), без которых общие прави-
ла ГК РФ о собственности или 
совершении сделок с недвижи-
мостью не смогут быть реали-
зованы. При этом земельное 
законодательство не пытается 
конструировать собственных 
представлений о собственно-
сти или сделках, однако, ис-
пользуя гражданско-правовые 
конструкции, вносит в них свои 
уточнения.

Признание межотраслево-
го характера имуществен-
ных отношений по поводу зе-
мельного участка позволило 
бы снять проблему коллизий 
гражданского и земельного 
законодательства — в слу-
чае таких коллизий следовало 

бы руководствоваться прин-
ципом lex posterior derogat 
priori (позднейшим законом 
отменяется действие более 
раннего). Другим вариантом 
движения в сторону оконча-
тельного решения вопроса о 
соотношении гражданского и 
земельного законодательства 
(или, по крайней мере, снятия 
«остроты проблемы») может 
быть признание и земельного, 
и гражданского законодатель-
ства либо предметом исклю-
чительного ведения РФ, либо 
предметом совместного ве-
дения РФ и субъектов РФ. В 
любом из этих случаев вопрос 
об отраслевой принадлежно-
сти той или иной нормы (или 
нормативного акта) не будет 
иметь принципиального зна-
чения, а, кроме того, удастся 
еще избежать и противоречий 
Конституции многих актов 
регионального законодатель-
ства, которые нередко содер-
жат в себе те или иные нормы 
гражданского права.

Еще одним вариантом реше-
ния «приоритетности» норм 
ЗК РФ или ГК РФ могло бы 
стать придание в будущем ГК 
РФ (или ЗК РФ) статуса феде-
рального конституционного за-
кона, поскольку Конституция 
России не предусматривает 
«приоритетности» одного фе-
дерального закона перед дру-
гим, о чем неоднократно вы-
сказывался Конституционный 
Суд РФ.
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