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1. Земельное право: понятие, предмет,

метод и система правового регулирования
 

Земля – поверхностный слой земной коры, расположенный над
недрами, покрытый почвенным слоем, называемый территорией, на которой
осуществляется суверенитет России.
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1
 

В качестве отрасли права земельное право следует рассматривать как совокупность
правовых норм, регулирующих отношения по поводу использования и охраны земель как
природного объекта, так и недвижимого имущества. Земельное право является самостоя-
тельной отраслью права.
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2
 

К предмету правового регулирования земельного права относятся земельные отноше-
ния, которые регулируются нормами права, возникают при использовании земельных участ-
ков, управлении земельными ресурсами, регулируют в целях сохранения и восстановления
земельных свойств, охраны прав и законных интересов землеобладателей. Предмет земель-
ного права – это способ регулирования земельных отношений, которые возникают, изменя-
ются, прекращаются по поводу земли и регулируются земельным законодательством.
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3
 

Земельные отношения – это особый вид имущественных отношений. Особый вид иму-
щественных отношений по поводу земли обусловлен особенностями земельных отношений.
Природа земельных отношений определяет публично-правовой характер их регулирования.
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4
 

Методом правового регулирования называется способ воздействия правовых норм
на участников (субъектов) общественных отношений. Сущность правового регулирования
выражается в официальном издании правовой нормы (нормативного акта), закрепляющей
модели поведения участников общественных отношений. Метод земельного права – способ
регулирования общественных отношений, непосредственно связанных с землей.
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5
 

Земельное право регулируется двумя методами:
1) императивный метод, заключающийся в установлении для субъектов правоотно-

шений обязанностей, вариантов должного поведения и запретов (для ведения Государствен-
ного земельного кадастра собственники земли обязаны сообщать сведения об изменениях в
составе находящихся у них земель в комитеты по земельным ресурсам и землеустройству).
При осуществлении государственного контроля за использованием и охраной земель долж-
ностные лица вправе беспрепятственно посещать земельные участки, находящиеся в соб-
ственности, владении, пользовании и аренде, давать предписания устранения нарушений
земельного законодательства;

2) диспозитивный метод – это способ правового воздействия, при котором субъек-
там земельных отношений предоставляется свобода выбора своих действий. Собственник
вправе распоряжаться своим земельным участком: продавать его, дарить, сдавать в аренду
или закладывать. Собственники земли имеют возможность сами в определенных пределах
регулировать взаимоотношения друг с другом (например, путем установления сервитутов,
т. е. применяя методы частноправового регулирования земельных отношений).

Система земельного права – совокупность правовых институтов,
каждый из которых состоит из группы юридических норм, регулирующих
однородные земельные отношения, обладающие известным единством.
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6
 

Земельное право как отрасль, имеющая свою систему, включает:
♦ общую часть, содержащую отправные, общие положения, принципы, действие кото-

рых распространяется на все либо большинство регулируемых земельным правом отноше-
ний, правовые;

♦ особенную часть, охватывающую нормы, регулирующие отдельные виды земельных
отношений.
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7
 

Правовыми институтами, составляющими общую часть земельного права, являются:
• институт права собственности на землю;
• иные виды прав на землю;
• управление в области землепользования;
• землеустройство;
• государственный земельный кадастр;
• контроль за использованием земли;
• правовая охрана земель;
• юридическая ответственность за нарушение земельного законодательства.
Правовыми институтами особенной части являются: группы правовых норм, устанав-

ливающих наличие в государственном земельном фонде отдельных категорий земель и их
правовой режим.
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8
 

Помимо земельного права как отрасли права выделяется земельное право как наука.
Как отрасль науки земельное право изучает общественные процессы и проблемы, возникаю-
щие в связи с регулированием земельных отношений. Как научная отрасль земельное право
призвано обеспечить повышение эффективности земельно-правовых норм, а также способ-
ствовать совершенствованию земельного законодательства в целях организации более раци-
онального использования и охраны земель.
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Наука земельного права:
♦ выявляет проблемы, противоречия, пробелы и тенденции в регулировании земель-

ных отношений правовыми нормами;
♦ предлагает меры по совершенствованию действующего законодательства;
♦ разрабатывает научные основы его классификации и систематизации;
♦ исследует закономерности развития действующего российского законодательства;
♦ исследует земельное законодательство досоветского периода;
♦ проводит сравнительный анализ правового регулирования земельных отношений и

выявление тенденций развития его в зарубежных странах.
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10

 
Методы науки земельного права:
• исторический;
• сравнительно-правовой;
• системный;
• статистический;
• конкретно-социологический и др.
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11

 
Земельное право как учебная дисциплина – система знаний, сведений и информации

об основных положениях и содержании земельного права, излагаемых в целях подготовки
профессиональных кадров. Она может отличаться от системы отрасли земельного права по
объему излагаемых сведений исходя из плановых учебных часов.
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Учебная дисциплина рассматривает:
♦ основные положения общей части земельного права (предмет, метод, систему земель-

ного права, понятие и особенности земельных правоотношений, историю земельного права
и его источники, методологические и теоретические основы земельного права в его станов-
лении и развитии);

♦ положения специальной части (законодательные основы и особенности правового
регулирования земельных отношений в зарубежных странах).
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2. История развития земельного права

 
 
1
 

История прав собственности на землю в России имеет глубокие исторические корни,
причем землей владели очень широкие социальные слои населения вплоть до времен Петра
Первого, когда началось закабаление крестьян по образцу «просвещенной Европы», и Ека-
терины Второй, когда это рабство было доведено до абсолюта. Но юридическое оформление
земельного права произошло в 1861 г., когда крестьян освободили от крепостной зависимо-
сти, и они вошли в число субъектов землепользования. С тех пор земельное право в России
определяется как совокупность отношений собственности на землю.
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2
 

Основных видов собственности на землю было определено два: общественная соб-
ственность сельских общин и частная собственность крестьян. Это была первая в нашей
стране земельная реформа с изданием свода юридических правил, хотя и далеко не идеаль-
ных.
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3
 

Вторым этапом развития земельного права в дореволюционный период стала Столы-
пинская реформа 1906–1910 гг., согласно ее постановлениям была ликвидирована общинная
собственность на землю и провозглашена только личная собственность крестьян на земель-
ные участки. Упор делался на «крепкого» хозяина, такого как знаменитые американские фер-
меры, причем предлагались большие льготы по налогам и создавались условия для укруп-
нения таких хозяйств.
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4
 

После Октябрьской революции правительством Советской России был принят целый
ряд нормативных актов, посредством которых были сформированы устойчивые обществен-
ные земельные отношения, какие и были сохранены вплоть до распада СССР в 1991 г. И пер-
вым земельным законом этого периода стал Декрет «О земле», принятый ВЦИК 26 октября
1917 г. Несколько страниц текста в один момент изменили всю систему земельных отноше-
ний в новом государстве, что привлекло на сторону революции всю массу крестьянского
населения, которое составляло абсолютное большинство в стране.
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5
 

По этому Декрету полностью была отменена собственность помещиков на землю,
а сама их земля передавались в распоряжение уездных Советов крестьянских депутатов.
Земли самих крестьян конфискации не подлежали, но право частной собственности на
землю было отменено, отчуждение помещичьей земли делалось безвозмездно в пользование
всех трудящихся. Продажа земли, ее аренда или залог были запрещены. Крестьяне, которые
обрабатывали землю своим трудом, получали землю в бессрочное пользование.

Распределение земель велось по установленным нормам. Кроме индивидуального зем-
лепользования приветствовались любые общественные его формы. Земельное право СССР
ведет свое начало от этого документа.
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Следующим важным документом для организации правовых норм для земельных
ресурсов России стал Декрет ВЦИК от 19 февраля 1918 г. «О социализации земли». В нем
впервые была проведена классификация земель по категориям:

♦ сельскохозяйственного назначения;
♦ под строительство;
♦ для культурно-просветительных целей;
♦ для строительства и эксплуатации путей сообщения.



.  Коллектив авторов.  «Земельное право»

27

 
7
 

В 1919 г. вышло постановление про основы социалистического земледелия, были осно-
ваны совхозы, которым передавались наиболее ценные земли – с ценными многолетними
культурами, с применением передовой агрокультуры. Основы землеустройства, введение
регистрации и учета землепользовании были введены этим документом. НЭП тоже внес свои
коррективы в земельное право, землю разрешили сдавать в аренду, но на срок не более 6
лет и без применения на ней наемного труда, на землях городов была создана подкатегория
земель промышленного назначения.
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Основы земельного законодательства СССР были приняты в 1968 г., это был первый
настоящий Земельный кодекс в стране, в котором четко были разделены земли по категориям
и прописаны все разрешения и ограничения для них. Так продолжалось до 1991 г., когда уже
РСФСР приняла свой Земельный кодекс, где было провозглашено право частной собствен-
ности на землю. Тем самым земельное право претерпело коренное изменение, этот документ
дал огромный импульс в деле кодификации земельного законодательства, началась реорга-
низация колхозов и совхозов, создание единоличных крестьянских хозяйств.
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В 2001 г. был принят новый Земельный кодекс Российской Федерации (далее – ЗК РФ),
фундаментальный документ, положивший долгосрочную основу для развития земельных
отношений в стране. Развитие земельного права пошло путем интеграции с другими отрас-
лями в природоохранной сфере и стало развиваться в сторону экологического права, хотя
выделено в особый статус для этих сторон юриспруденции.
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3. Земельная реформа и ее правовое обеспечение

 
 
1
 

Экономические преобразования, проводимые в России в начале 1990-х гг., потребовали
существенно изменить земельные отношения. Формирование рыночных отношений в эко-
номике привело к необходимости ликвидации монополий государственной собственности,
включения земли в гражданский оборот и создания всероссийского рынка земли. В усло-
виях рыночной экономики необходима была и децентрализация в регулировании земельных
отношений. Изменение экономических отношений в сфере земельных отношений повлекло
введение платы за земельные участки.
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Земельная реформа представляла собой совокупность экономических, организаци-
онных и социально-политических мер, которые были направлены на преобразование
земельно-правового строя на основе создания множественности форм собственности и
использования земли, включения ее в систему рыночных отношений.
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Реформа имеет своей целью перераспределение земель в интересах создания условий
для равноправного развития разных форм хозяйств, многоукладной экономики, рациональ-
ного использования и охраны земель в РСФСР.
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Правовую основу проведения земельной реформы составляли: Закон РСФСР от 23
ноября 1990 г. «О земельной реформе» и Земельный кодекс РСФСР 1991 г., которые распро-
странили право частной собственности на землю граждан и на их коллективы. Земельный
кодекс 1991 г. установил в России три основные формы собственности на землю: государ-
ственную (федеральную и республиканскую), частную, общую (долевую и совместную).
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Можно выделить следующие этапы земельной реформы в Российской Федерации:
• инвентаризация земель. Целями данного этапа являлись выявление потребности

физических и юридических лиц в землях, формирования земельного фонда для последую-
щего перераспределения;

• передача и закрепление земель в собственность (пользование, аренду, пользование и
владение землей субъектом).
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В 1990 г. впервые было предусмотрено право частной собственности на землю (в ст.
12 Конституции РСФСР). Она строго ограничивала продажу гражданами земельных участ-
ков в течение десяти лет с момента приобретения.
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Результаты реформы:
♦ была ликвидирована монополия государственной собственности на землю;
♦ проведена реорганизация 10 тыс. колхозов и совхозов и осуществлена приватизация

их земель;
♦ работники колхозов и совхозов стали собственниками земельных долей;
♦ сформирован значительный слой крестьянских фермерских хозяйств;
♦ создан фонд перераспределения земель;
♦ введена плата за пользование землей.
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Несмотря на ряд положительных моментов первого этапа земельной реформы, про-
цедуры реформирования протекали непоследовательно и медленно. В связи с отсутствием
земельного кодекса не была создана стойкая система земельного законодательства.
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4. Принципы земельного законодательства

 
 
1
 

Все принципы земельного права отражены в ЗК РФ. Самая первая статья его говорит
о земле как о «важнейшей составной части природы, природном ресурсе, используемом в
качестве средства производства в сельском хозяйстве…», в то же время «как о недвижимом
имуществе, об объекте права собственности и иных прав на землю».
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Тем самым первый принцип земельного права состоит в том, что все действия с земель-
ными ресурсами не должны противоречить положениям ЗК РФ в части природоохранных
вопросов и бережного рационального использования земли. Приоритетность охраны земли
делает необходимым некоторое ограничение свободы пользователей земельных ресурсов по
хозяйственным вопросам с целью недопущения нанесения вреда окружающей среде.
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Следующим принципом является приоритет охраны жизни и здоровья человека,
предотвращение негативных воздействий на здоровье людей при использовании земельной
собственности вне зависимости от необходимых для этого затрат. Эти затраты законода-
тельно закреплены как обязанность землепользователей.
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Важным принципом можно назвать общественный характер отношений земельной
собственности, участие широких масс в решении земельных вопросов совместно с орга-
нами государственной власти и органами местного самоуправления.
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Принцип единства судьбы земельных участков и недвижимости, которая на них нахо-
дится, провозглашает главенство земельного участка по отношению к тем объектам, что
построены на них. Любая загородная недвижимость (коттедж, дом, дача) наследует судьбу
своих земельных участков, за небольшим исключением тех случаев, которые записаны в
законе. Как приобретение земельного участка возможно только с приобретением всех стро-
ений на нем, так и покупка недвижимости влечет за собой право на земельный участок, на
котором он стоит.
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Принцип платного использования земли говорит о том, что все собственники или поль-
зователи земельных участков выплачивают земельный налог или арендную плату. Земель-
ный налог – это жесткое предписание собственнику земли от государства. Льготы по нало-
гам могут предоставлять только уполномоченные государственные органы, если для того
есть законные основания. Доходы от налога на землю идут в госбюджет в отличие от аренд-
ной платы, которая устанавливается по договору аренды земельного участка.
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Принцип различия правового режима земель по их принадлежности к определенной
категории в соответствии с принятыми принципами зонирования территорий и требований
земельного законодательства. Каждая категория четко определяется ЗК РФ по разрешению
на ее целевое использование и не может быть изменена без специального решения компе-
тентных органов власти. Земельные ресурсы государства распределяются по своей принад-
лежности на федеральную и муниципальную собственность.
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Общие нормы гражданского права в отношении норм земельного законодательства
действуют только тогда, когда между ними нет противоречий, т. е. нормы земельного права
носят специальный характер. Земельное право всегда имеет приоритет по отношению к
своим объектам перед общими нормами гражданских законов.
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Для земель любой формы собственности характерны действия государства по ведению
земельной политики, по изучению и картографированию земель, их устройству, ведению
государственного земельного кадастра, созданию служб со специальными функциями по
оперативному управлению и надзору за всеми пользователями земли. Планирование, прогно-
зирование спроса на землю, создание государственного резерва земли – тоже важные прин-
ципы в земельном праве, которые провозглашают земельные законы и ЗК РФ.
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5. Понятия и виды земельных правоотношений

 

Земельные правоотношения – это общественные отношения,
которые складываются между органами власти, организациями и частными
лицами по поводу распределения, использования и охраны земель и которые
регулируются нормами земельного права.
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Существование земельных правоотношений осуществляется в виде регулятивных,
правоохранительных, материальных или процессуальных правовых отношений. Под регу-
лятивными отношениями подразумеваются такие правоотношения, которые возникают при
совершении их участниками действий позитивного характера в отношении друг друга. Когда
же кто-то из них допускает отклонения от норм закона, то с целью недопущения правонару-
шений либо их ликвидации возникают правоотношения правоохранительного характера.
Нормы земельного права почти всегда затрагивают сферу материальных правоотношений,
которые устанавливают вещественные права их участников в отношении друг друга. При
разбирательстве спорных вопросов в судебных инстанциях происходит возникновение про-
цессуальных правоотношений, включающих все действия по осуществлению процедуры
судебного разбирательства.
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Все виды земельных правоотношений имеют несколько общих черт – они носят обще-
ственный характер и основаны на действующем законодательстве как конечном результате
регулирования процессов земельного права.
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Органы государственной власти и местного самоуправления в сфере работы по земель-
ным правоотношениям могут быть их регуляторами в применении к земельным участкам,
которые находятся под их управлением и на их территории (акты, предписания, зонирование
земель, санитарные и ветеринарные правила, требования по охране природы). Эти же самые
органы могут быть и собственниками земельных участков, а также выступать на равных
правах во всех видах земельных правоотношений с другими их участниками (физическими
или юридическими лицами).
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По своей сути всякое земельное правоотношение являет собой довольно сложный про-
цесс, элементами которого выступают субъекты, объекты и содержание правоотношения.
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Субъекты — это собственники, арендаторы и прочие участники земельных правоот-
ношений, а также государственные и муниципальные органы управления в сфере земель-
ного права. Каждый из субъектов земельных отношений имеет перед своим объектом опре-
деленные права и обязанности (разрешение строительства недвижимости или запрет, охрана
земли и т. п.). Содержание земельных правоотношений составляют возникновение, измене-
ние и прекращение правоотношений по земле и их участников.
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Приобретение земельных участков в собственность или пользование означает возник-
новение земельного правоотношения по конкретному субъекту и объекту, действия же субъ-
ектов земельных правоотношений позволяют им развиваться, изменяться или прекращаться.
Все изменения земельных правоотношений происходят в основном по соглашению сторон,
но бывает и так, что при неправомерных действиях субъектов, носящих систематический
характер, происходит их лишение права на землю по суду.
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Отчуждение земли может быть проведено для государственных или общественных
нужд путем выкупа прав на нее государством у собственника; если это земля под строи-
тельство с правом ПМЖ, то и предоставление альтернативного варианта жилья, земельного
участка под застройку.
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Земельные правоотношения как часть земельного права различаются по степени вза-
имной обязанности их участников. Бывают равноправные отношения пользователей земель-
ных участков, а также отношения, в которых одна из сторон подчинена другой и обязана
выполнять указания последней. Тут одной из сторон почти всегда выступает какой-либо из
органов земельного управления, чьи указания по землепользованию обязательны для соб-
ственников и арендаторов земель. По аналогии с гражданским правом земельные правоот-
ношения отличаются еще по содержанию (имущественные и неимущественные), по опре-
деленности состава субъектов (абсолютные и относительные).
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Очень важно понимать, что земельные правоотношения могут регулироваться как
непосредственно земельными нормативными актами, так и нормативными актами иных
отраслей права РФ. ЗК РФ – свод правил по самостоятельному регулированию земельного
права, но в тех случаях, когда данный вопрос не предусмотрен в его тексте, вступают в силу
нормы других отраслей российского законодательства.
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6. Земельно-правовые нормы:
понятие, виды, особенности

 

Земельно-правовая норма – это правило поведения субъектов
земельных отношений, которым они должны руководствоваться, совершая
свои действия и поступки, принимая ответственные решения.
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Земельно-правовая норма, как и всякая иная правовая норма, имеет свою внутреннюю
структуру, т. е. составные части, связанные между собой определенным логическим содер-
жанием.
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Структура земельно-правовой нормы:
♦ гипотеза, т. е. описание условий действия правовой нормы. Условие не обязательно

должно быть подробным описанием. В земельном законодательстве содержится немало
статей, в которых описываются очень краткие фактические обстоятельства, необходимые
для применения данной правовой нормы. Этим фактическим обстоятельством может быть,
например, то, что пользователем земельного участка является гражданин или государствен-
ная, общественная организация. Юридический статус субъекта земельного права служит
здесь необходимым условием (фактом) для применения определенной земельно-правовой
нормы. В гипотезе не обязательно присутствие слова «если», указывающего на условие, но
оно всегда подразумевается;

♦ диспозиция, которая указывает, каким должно быть поведение людей, организаций,
предприятий, учреждений при наличии предусмотренных гипотезой фактических обстоя-
тельств или условий;

♦ санкция, которая указывает на юридические последствия совершенного правонару-
шения (штраф, принудительное изъятие земельного участка и др.). Санкция может быть
не только наказательной (штрафной), но и просто правовосстановительной, рассчитанной
лишь на восстановление нарушенного права.
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Структурные части земельно-правовой нормы излагаются в статьях, пунктах, подпунк-
тах того или иного нормативного акта по-разному, что отражает особенности различных
земельно-правовых норм.
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Поскольку нормы земельного права действуют в определенной логической взаимо-
связи, т. е. одни из них регулируют позитивные (положительные) действия людей, другие –
правоохранительные (охраняют их от нарушений), то в законодательной практике допуска-
ется раздельное их формулирование. Во избежание нежелательных повторений в земельном
законодательстве имеются также отсылочные статьи – нормы, которые не излагают полно-
стью их содержания, а отсылают к другим статьям данного или иного нормативного акта.
Применяется и прямой способ изложения тех или иных элементов правовой нормы – без
отсылки к другим статьям нормативного акта.
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По форме предписываемого поведения можно выделить следующие виды земельно-
правовых норм:

♦ обязывающая (императивная) норма провозглашает обязанность совершить опреде-
ленное активное действие. Например, ст. 42 ЗК РФ обязывает собственников земельных
участков и лиц, не являющихся собственниками, своевременно производить платежи за
землю;

♦ запрещающая норма устанавливает обязанность не совершать действий, запрещен-
ных этой нормой. Например, ст. 42 ЗК РФ запрещает допускать загрязнение, захламление,
деградацию и ухудшение плодородия почв на землях соответствующих территорий;

♦ управомочивающая норма дает право участникам земельных отношений совершать
определенные действия, указанные в данной норме (например, производить посевы и насаж-
дения, сдавать земельный участок в аренду и т. д.).
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В зависимости от характера предписания и способа воздействия на участников
земельно-правовых отношений земельные правоотношения делятся на две группы: матери-
ально-правовые нормы и процессуальные нормы земельного права.
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Первая группа классифицируется на следующие виды: нормы положительного право-
вого регулирования, которые устанавливают права и обязанности участников земельно-пра-
вовых отношений (регулятивные нормы); нормы-гарантии, которые обеспечивают соблю-
дение регулятивных норм земельного права.
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Регулятивные нормы также подлежат разделению:
♦ уполномочивающие нормы – это нормы, которые направлены на реализацию участ-

ником земельно-правовых отношений своего права на совершение определенных положи-
тельных действий;

♦ обязывающие нормы – это нормы, устанавливающие обязанность участника
земельно-правовых отношений совершить определенные положительные действия;

♦ запретительные нормы – это нормы, запрещающие участнику земельно-правовых
отношений совершать те или иные действия противоправного характера;

♦ компенсационные нормы – это нормы, предусматривающие обязанность участников
земельно-правовых отношений возмещать причиненный ими правомерный вред, и др.
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Нормы-гарантии подразделяются на следующие виды: поощрительные нормы
(направлены на повышение заинтересованности пользователей земель в рациональном их
использовании и охране (экономическое стимулирование); карательные нормы (устанавли-
вают принуждение субъектов земельных правоотношений к выполнению предписаний регу-
лятивных норм, а также ответственность субъектов земельных правоотношений за виновное
противоправное невыполнение, нарушение данных предписаний).
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По юридическому содержанию процессуально-правовые земельные нормы подразде-

ляются:
♦ на правонаделительные нормы (определяют порядок предоставления участникам

земельно-правовых отношений каких-либо прав, законных интересов);
♦ правообеспечительные нормы (устанавливают порядок реализации предоставлен-

ных участникам земельно-правовых отношений прав и обязанностей);
♦ правоохранительные нормы (устанавливают порядок разрешения земельных спо-

ров);
♦ правопрекращающие нормы – это нормы, которые определяют порядок прекращения

прав на земельный участок.
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7. Источники земельного права:
понятие и общая характеристика

 
 
1
 

Источники российского земельного права – это внешние формы выражения правотвор-
ческой деятельности государства, в которых закрепляются, формулируются правила пове-
дения, обязательные для исполнения.
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2
 

Источник права в широком смысле – это совокупность документов и принципиаль-
ных положений, на которые опирается правоприменитель в осуществлении своей деятель-
ности, включая принципы морали и правосознания. Источник права в узком смысле – это
действующие в государстве официальные документы, устанавливающие или санкциониру-
ющие нормы права (правила поведения). Источники земельного права – законодательные и
иные нормативные правовые акты, принятые и изданные компетентным государственным
органом и содержащие правовые нормы, регулирующие земельные отношения.
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3
 

К источникам земельного права России относят следующие:
• Конституция РФ от 12 декабря 1993 г.;
• федеральные законы:
– ЗК РФ,
– Гражданский кодекс Российской Федерации (далее – ГК РФ),
– Водный кодекс Российской Федерации (далее – ВК РФ),
– Лесной кодекс Российской Федерации (далее – ЛК РФ),
– Федеральный закон от 16 июля 1998 г. № 101-ФЗ «О государственном регулировании

обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного назначения»,
– Федеральный закон от 7 мая 2001 г. № 49-ФЗ «О территориях традиционного приро-

допользования коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Рос-
сийской Федерации»,

– Федеральный закон от 18 июня 2001 г. № 78-ФЗ «О землеустройстве»,
– Федеральный закон от 10 января 2002 г. № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды»,
– Федеральный закон от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяй-

ственного назначения»;
• Законы РФ, например Закон РФ от 11 октября 1991 г. № 1738-I «О плате за землю»;
• указы Президента РФ:
– Указ Президента РФ от 11 декабря 1993 г. № 2130 «О государственном земельном

кадастре и регистрации документов о правах на недвижимость»,
– Указ Президента РФ от 14 февраля 1996 г. № 198 «О праве собственности граждан

и юридических лиц на земельные участки под объектами недвижимости в сельской мест-
ности»;

• постановления Правительства РФ:
– постановление Правительства РФ от 15 марта 1997 г. № 1319 «О порядке определения

нормативной цены земли»,
– постановление Правительства РФ от 2 октября 2002 г. № 830 «Об утверждении Поло-

жения о порядке консервации земель с изъятием их из оборота»,
– постановление Правительства РФ от 19 ноября 2002 г. № 833 «О государственном

земельном контроле»;
• нормативные правовые акты субъектов РФ и органов местного самоуправления;
• общие принципы права;
• нормативные договоры;
• международные договоры, заключенные с иностранными государствами;
• некоторые обладающие юридической силой обычаи.
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8. Конституция РФ как основной

источник земельного права
 
 
1
 

Основной закон России – Конституция РФ – предусматривает основы конституцион-
ного строя, права и свободы человека и гражданина, федеративное устройство, полномочия
главы государства, законодательных, исполнительных и судебных органов власти, являю-
щихся самостоятельными, и органов местного самоуправления.
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2
 

Конституция РФ и федеральные законы имеют верховенство на всей территории Рос-
сийской Федерации (п. 2 ст. 4 Конституции РФ). Положения и нормы Конституции РФ имеют
высшую юридическую силу, им должны соответствовать и не противоречить все законода-
тельные и иные правовые нормативные акты, которые принимаются всеми государствен-
ными органами в области земельных отношений.
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3
 

Конституцией РФ земельное, водное, лесное законодательство, законодательство о
недрах, об охране окружающей среды отнесены к совместному ведению Российской Феде-
рации и субъектов РФ (п. 1 ст. 72). Конституция РФ подразделяет земельное законодатель-
ство на федеральные правовые акты и правовые акты субъектов РФ. В этом проявляется их
наиболее общая классификация.
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4
 

Конституция РФ содержит ряд положений, которые являются отправными, осново-
полагающими для земельного законодательства. Так, непосредственно на регулирование
земельных отношений направлены следующие статьи Конституции РФ:

• ст. 9 – о земле и иных природных ресурсах, находящихся в различных формах соб-
ственности;

• ст. 36 – о праве частной собственности на землю и регулировании условий и порядка
пользования ею на основе федерального закона;

• ст. 42 – о праве каждого на благоприятную окружающую среду;
• ст. 58 – об обязанности каждого сохранять природу, бережно относиться к ее богат-

ствам;
• ст. 72 – об отнесении к совместному ведению Российской Федерации и ее субъектов

земельного, водного, лесного законодательства, законодательства о недрах, об охране окру-
жающей среды.
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5
 

Статья 36 (ч. 2) устанавливает, что владение, пользование и распоряжение землей и
другими природными ресурсами осуществляются их собственниками свободно, если при
этом не наносится ущерб окружающей среде и не нарушаются права и законные интересы
иных лиц. Статья 72 определяет, что в совместном ведении Российской Федерации и ее субъ-
ектов находятся земельное законодательство (п. «к»), а также вопросы владения, пользова-
ния и распоряжения земельным участком (п. «в»).
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6
 

Несомненную значимость для регулирования земельных правоотношений представ-
ляют собой также положения Конституции РФ:

♦ о гарантировании единства экономического пространства, поддержки конкуренции,
свободы экономической деятельности (ст. 8);

♦ о равенстве всех перед законом и судом (ст. 19);
♦ об обязанности каждого платить законно установленные налоги и сборы (ст. 57) и

некоторые другие.
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9. Общая характеристика Земельного

кодекса РФ, федеральных законов
и подзаконных нормативных актов
как источников земельного права

 

Земельный кодекс РФ – это нормативный правовой акт,
регулирующий отношения, связанные с землей, и иные непосредственно
связанные с ними отношения.
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1
 

Земельное законодательство в соответствии с Конституцией РФ находится в совмест-
ном ведении Российской Федерации и субъектов РФ и состоит из ЗК РФ, федеральных
законов и законов субъектов РФ. На основании и во исполнение федерального земель-
ного законодательства органы исполнительной власти субъектов РФ, органы местного само-
управления в пределах своих полномочий могут издавать акты, содержащие нормы земель-
ного права.
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2
 

ЗК РФ регулирует отношения по использованию и охране земель в России как основы
жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории (земельные
отношения). Эти и другие, непосредственно «земельные» законы, составляют сердцевину
земельного права, его основную часть на федеральном уровне.
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3
 

Следует отметить, что с 1 марта 2015 г. вступает в силу Федеральный закон от 23
июня 2014 г. № 171-ФЗ «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федера-
ции и отдельные законодательные акты Российской Федерации», направленный на совер-
шенствование действующего порядка предоставления земельных участков из государствен-
ной и муниципальной собственности посредством снижения административных барьеров и
сокращения избыточных согласований. ЗК РФ дополнен шестью новыми главами, при суще-
ственном изменении или исключении положений действующих статей.
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4
 

Источниками земельного права являются федеральные законы, входящие в иные
отрасли права, но предусматривающие земельные нормы. Законы других отраслей права
можно условно разделить на две группы:

1) законы природоресурсного блока, которые, как и земельные, регулируют отношения
по поводу использования и охраны природных ресурсов (кроме земли), но затрагивают и
земельные отношения (Закон РФ от 21 февраля 1992 г. № 2395-I «О недрах», Федеральные
законы от 24 апреля 1995 г. № 52-ФЗ «О животном мире», от 4 мая 1999 г. № 96-ФЗ «Об
охране атмосферного воздуха»). Эти законы считают входящими в природоресурсную подо-
трасль экологического права;

2) законы иных, как бы далеких от земельного права, отраслей.



.  Коллектив авторов.  «Земельное право»

82

 
5
 

Среди федеральных законов, содержащих нормы земельного права, можно также
назвать ГК РФ, Кодекс РФ об административных правонарушениях (далее – КоАП РФ), Уго-
ловный кодекс РФ (далее – УК РФ), ЛК РФ. В них содержатся предписания, относящиеся к
земельным отношениям. КоАП РФ и УК РФ содержат составы земельных правонарушений,
за которые устанавливается и применяется административная и уголовная ответственность
в зависимости от степени общественного вреда или общественной опасности.
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6
 

Подзаконными нормативными актами, регулирующими земельные правоотношения,
являются:

♦ указы Президента РФ – это главные подзаконные правовые акты. Подзаконность
означает, что согласно ст. 90 Конституции РФ они не должны противоречить Конституции
РФ и федеральным законам. Главными они считаются потому, что Президент РФ опреде-
ляет основные направления внутренней и внешней политики государства, является гарантом
прав и свобод человека и гражданина в России. Указы и распоряжения Президента РФ обя-
зательны для исполнения на всей территории России. Давая присягу, Президент РФ клянется
уважать и охранять права и свободы человека и гражданина, соблюдать и защищать Консти-
туцию РФ, верно служить народу (эти положения присяги имеют непосредственное отноше-
ние к земельному праву, так как земельные права являются конституционными, основными,
по поводу которых нередко высказывается озабоченность граждан);

♦ постановления Правительства РФ, которое осуществляет исполнительную власть
в РФ. Акты Правительства РФ принимаются на основании и во исполнение Конституции
РФ, федеральных законов, нормативных указов Президента РФ и являются обязательными
для исполнения на территории РФ. Во исполнение своих полномочий Правительство РФ,
осуществляя распорядительные функции, активно участвует в формировании земельного
права, а также принимает оперативные меры по налаживанию и обеспечению земельного
правопорядка;

♦ ведомственные акты – это приказы, инструкции, правила, наставления, принима-
емые центральными органами исполнительной власти, к которым согласно Федеральному
конституционному закону от 17 декабря 1997 г. № 2-ФКЗ «О Правительстве Российской
Федерации» относятся:

– Министерство РФ – это федеральный орган исполнительной власти, проводящий
государственную политику и осуществляющий управление в установленной сфере деятель-
ности, координирует деятельность в этой сфере, иных органов исполнительной власти.
Министерство РФ возглавляет входящий в состав Правительства РФ федеральный министр,

– Федеральная служба России – федеральный орган исполнительной власти, осуществ-
ляющий специальные исполнительные, контрольные, разрешительные, регулирующие и
другие функции в установленных сферах ведения,

– Федеральное агентство – федеральный орган исполнительной власти, осуществляю-
щий в установленной сфере деятельности функции по оказанию государственных услуг, по
управлению государственным имуществом и правоприменительные функции, за исключе-
нием функций по контролю и надзору; может иметь статус коллегиального органа.

Их акты регулируют отношения внутри системы своего ведомства, но каждое из них
обладает координационными функциями, которые и обусловливают значение ведомствен-
ных актов как источников земельного права;

♦ нормативные акты организаций, т. е. акты, устанавливающие для неперсонифици-
рованных граждан обязанности или предоставляющие им права, принимаются в организа-
циях, учреждениях и на предприятиях.
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10. Нормативные правовые акты субъектов

РФ и органов местного самоуправления
как источники земельного права

 
 
1
 

Субъекты РФ на основании ст. 10 ЗК РФ наделены следующими полномочиями  в обла-
сти земельных отношений:

♦ изъятие, в том числе путем выкупа, земель для нужд субъектов РФ;
♦ разработка и реализация региональных программ использования и охраны земель,

находящихся в границах субъектов РФ;
♦ управление и распоряжение земельными участками, находящимися в собственности

субъектов РФ;
♦ иными полномочиями, не отнесенными к полномочиям Российской Федерации или

к полномочиям органов местного самоуправления.
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2
 

Среди нормативно-правовых актов, принятых субъектами РФ в области регулирования
земельных отношений в рамках указанной компетенции, можно назвать:

• Закон Свердловской области о регулировании земельных отношений от 6 декабря
1995 г.;

• Закон Воронежской области о регулировании земельных отношений от 25 мая 1995 г.;
• Временное положение о регулировании земельных отношений в Тверской области,

принятое 25 июля 1996 г. Законодательным собранием Тверской области.
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Конституция РФ обеспечивает гражданам самостоятельное решение вопросов мест-
ного значения. Местное самоуправление осуществляется в городских, сельских поселениях
и на других территориях с учетом исторических, географических и иных местных условий
(ст. 130, 131 Конституции РФ).
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Федеральный закон от 6 октября 2003 г. № 131-ФЗ «Об общих принципах организации
местного самоуправления в РФ» определяет предметом ведения местного самоуправления
регулирование планировки и застройки территорий муниципальных образований, контроль
за исполнением земель на их территории, регулирование использования водных объектов
местного значения, месторождений общераспространенных полезных ископаемых, а также
недр для строительства подземных сооружений местного значения (ст. 6).
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Органы местного самоуправления и должностные лица местного самоуправления по
вопросам своего ведения принимают правовые акты. Наименование и виды правовых актов
органов местного самоуправления, выборных и других должностных лиц местного само-
управления, полномочия по изданию указанных актов, порядок их принятия и вступления в
силу определяются уставом муниципального образования в соответствии с законами субъ-
ектов РФ (ст. 19).
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К полномочиям органов местного самоуправления  в области земельных отношений ЗК
РФ (ст. 11) относит:

♦ изъятие, в том числе путем выкупа, земельных участков для муниципальных нужд;
♦ установление с учетом требований законодательства РФ правил землепользования и

застройки территорий городских и сельских поселений, территорий других муниципальных
образований;

♦ разработку и реализацию местных программ использования и охраны земель;
♦ управление и распоряжение земельными участками, находящимися в муниципаль-

ной собственности;
♦ иные полномочия на решение вопросов местного значения в области использования

и охраны земель.
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11. Понятие и содержание права собственности

на землю в Российской Федерации
 
 
1
 

Право собственности является наиболее полным по содержанию правом на имуще-
ство. По своей правовой природе это одно из основных вещных прав. В соответствии с ГК
РФ собственнику принадлежит право владения, пользования и распоряжения своим иму-
ществом. Отношения владения, пользования и распоряжения земельным участком, состав-
ляющие содержание права собственности на землю, урегулированы и земельным, и граж-
данским законодательством. При этом понятие права собственности, определенное ГК РФ,
составляет основу всех отношений собственности в Российской Федерации. Земельное зако-
нодательство, воспринимая институт права собственности, не может исключить какое-то из
положений, составляющих права собственника, поскольку изменять содержание общепра-
вового института отдельная отрасль – земельное право – не должна.
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В то же время из понимания того, что земля – необычный объект права, следуют поло-
жения гражданского права о возможности и критериях регулирования отношений, связан-
ных с правом собственности и его реализацией. Так, в соответствии с п. 3 ст. 209 ГК РФ вла-
дение, пользование и распоряжение землей осуществляются свободно, если это не наносит
ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц.
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Правомочие владения дает возможность обладать землей на основании закона, т. е.
иметь ее в наличии, определять земельный участок как свой и т. п. Благодаря этому право-
мочию собственник является владельцем земельного участка. Он же имеет право распоря-
диться землей так, что владение перейдет к иному лицу. При этом переход права владения не
обязательно означает переход права собственности на землю. Собственник также на основа-
нии этого права может требовать возврата земли из любого незаконного владения, обладает
правом защиты владения.

Правомочие владения связано прежде всего с выделением земельного участка в натуре
(на местности), с соблюдением порядка выделения, установленного земельным законода-
тельством.
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Право пользования дает собственнику (и иному владельцу) возможность извлекать из
земли ее полезные свойства. В соответствии с п. 3 ст. 261 ГК РФ собственник земельного
участка вправе использовать по своему усмотрению все, что находится над и под поверхно-
стью этого участка, если иное не предусмотрено законами о недрах, об использовании воз-
душного пространства, иными законами и не нарушает прав других лиц.
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Собственник земельного участка может возводить на нем здания и сооружения, осу-
ществлять их перестройку или снос, разрешать строительство на своем участке другим
лицам. Эти права осуществляются при условии соблюдения градостроительных и строи-
тельных норм и правил, а также требований о назначении земельного участка. Условия
пользования земельным имуществом сформулированы путем предоставления определен-
ных прав собственнику земли по ее использованию (ст. 40 ЗК РФ) и наложения на него обя-
занностей (ст. 42 ЗК РФ).
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Порядок использования собственником принадлежащего ему земельного участка
напрямую зависит от принадлежности его к той или иной категории земель, которые уста-
новлены ст. 7 ЗК РФ. К ним относятся: земли сельскохозяйственного назначения; земли
поселений; земли специального назначения; земли особо охраняемых территорий; земли
лесного фонда; земли водного фонда; земли запаса. Пользование земельным участком, отне-
сенным к таким землям, может осуществляться в пределах, определяемых его назначением.
Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной кате-
гории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий, общие
принципы и порядок проведения которого устанавливаются федеральными законами и тре-
бованиями специальных федеральных законов.



.  Коллектив авторов.  «Земельное право»

96

 
7
 

Таким образом, о правомочии пользования можно сказать, что собственник имеет
право использовать земельный участок по своему усмотрению, в соответствии с требовани-
ями, установленными законом, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нару-
шает прав и законных интересов других лиц.
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Лица, имеющие в собственности земельный участок, вправе продавать его, дарить,
отдавать в залог или сдавать в аренду и распоряжаться им иным образом постольку,
поскольку соответствующие земли на основании закона не исключены из оборота или не
ограничены в обороте. Земельные участки и находящееся на них недвижимое имущество
могут предоставляться их собственниками другим лицам в постоянное или срочное пользо-
вание, в том числе в аренду.
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Собственник может предоставить право свободного прохода через свой участок
любому лицу. Свидетельством предоставления такого права является отсутствие огражде-
ния либо иных обозначений, свидетельствующих о недопустимости прохода без разреше-
ния собственника (п. 2 ст. 262 ГК РФ). При этом закон устанавливает требование к лицам,
пользующимся правом прохода. Такой проход не должен причинять ущерба или беспокой-
ства собственнику.
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Особенностью права собственности на землю в России является то, что классификация

права собственности на землю в законодательстве осуществлена по такому признаку, как
субъекты права собственности.
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12. Формы земельной собственности

 
 
1
 

Формы земельной собственности напрямую зависят от потребностей экономического
развития производительных отношений общества и их соответствия производительным
силам, поэтому они постоянно претерпевают определенные изменения. Согласно ч. 2 ст.
9 Конституции РФ земля и другие природные ресурсы находятся в частной, государствен-
ной, муниципальной и иных формах собственности.
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ЗК РФ также закрепляет множественность форм земельной собственности. В соответ-
ствии с п. 1 ст. 15 ЗК РФ частной собственностью являются земельные участки, которые
были приобретены гражданами и юридическими лицами по основаниям, предусмотренным
законодательством РФ.
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Государственная собственность на землю существует в двух формах: федеральная
собственность и государственная собственность субъектов РФ. Согласно п. 1 ст. 16 ЗК РФ
государственной собственностью являются земли, которые не находятся в собственности
граждан и юридических лиц, а также в собственности муниципальных образований. Статья
17 ЗК РФ регламентирует правовой режим земель, находящихся в федеральной собственно-
сти, а именно:

• признанные таковыми федеральными законами;
• приобретенные Российской Федерацией по основаниям, предусмотренным граждан-

ским законодательством;
• право собственности Российской Федерации на которые возникло при разграничении

государственной собственности на землю.
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Статья 18 ЗК РФ устанавливает, что в собственности субъектов РФ находятся следую-
щие категории:

• признанные таковыми федеральными законами;
• приобретенные субъектами РФ по основаниям, предусмотренным гражданским зако-

нодательством.
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В собственности субъектов РФ могут находиться не предоставленные в частную соб-
ственность земельные участки:

• занятые недвижимым имуществом, находящимся в собственности субъектов РФ;
• предоставленные органам государственной власти субъектов РФ, государственным

унитарным предприятиям и государственным учреждениям, созданным органами государ-
ственной власти субъектов РФ;

• отнесенные к землям особо охраняемых природных территорий регионального
назначения, землям лесного фонда, землям водного фонда, занятым водными объектами,
землям фонда перераспределения земель;

• занятые приватизированным имуществом, которое до его приватизации находилось
в собственности субъектов РФ.
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В муниципальной собственности находятся следующие категории земельных участ-
ков:

• признанные таковыми федеральными законами и принятыми в соответствии с ними
законами субъектов РФ;

• право муниципальной собственности на которые возникло при разграничении госу-
дарственной собственности на землю;

• приобретенные муниципальными образованиями Российской Федерации по основа-
ниям, предусмотренным гражданским законодательством (ст. 19 ЗК РФ).
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В собственность муниципальных образований могут безвозмездно передаваться
земли, которые находятся в государственной собственности, в том числе и за пределами гра-
ниц муниципальных образований.
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13. Государственная собственность на землю:

понятие, объекты, субъекты, содержание
 

Государственная собственность на землю – это земли,
не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц или
муниципальных образований, т. е. собственность Российской Федерациии и
субъектов РФ.
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Это деление осуществляется на основании Федерального закона от 25 октября 2001 г.
№ 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации». От имени
Российской Федерации и субъектов РФ права собственника осуществляют органы государ-
ственной власти в пределах их компетенции.
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Министерство экономического развития РФ (Минэкономразвития России) является
федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке
государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере:

♦ земельных отношений (за исключением земель сельскохозяйственного назначения);
♦ государственного кадастра недвижимости;
♦ осуществления государственного кадастрового учета и кадастровой деятельности;
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