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Конституция — Конституция Российской Федерации: 
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АПК  — Арбитражный процессуальный кодекс 
Российской Федерации от 24.07.2002 № 95-ФЗ 
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от 31.07.1998 № 145-ФЗ 

ВК — Водный кодекс Российской Федерации 
от 03.06.2006 № 74-ФЗ

ГК — Гражданский кодекс Российской Федерации: часть 
первая от 30.11.1994 № 51-ФЗ; часть вторая от 26.01.1996 
№ 14-ФЗ; часть третья от 26.11.2001 № 146-ФЗ; часть чет-
вертая от 18.12.2006 № 230-ФЗ

ГПК — Гражданский процессуальный кодекс Российской 
Федерации от 14.11.2002 № 138-ФЗ 

Градостроительный кодекс — Градостроительный ко-
декс Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ

ЖК — Жилищный кодекс Российской Федерации 
от 29.12.2004 № 188-ФЗ
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* В тексте учебника наименования органов государственной вла-
сти РФ сокращены в соответствии с Перечнем, утв. распоряжени-
ем Администрации Президента РФ и Аппарата Правительства РФ 
от 16.07.2008 № 943/788.
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первая от 31.07.1998 № 146-ФЗ; часть вторая от 05.08.2000 
№ 117-ФЗ

ТК — Трудовой кодекс Российской Федерации 
от 30.12.2001 № 197-ФЗ

УК — Уголовный кодекс Российской Федерации 
от 13.06.1996 № 63-ФЗ 

УПК — Уголовно-процессуальный кодекс Российской 
Федерации от 18.12.2001 № 174-ФЗ 

Закон о недрах — Закон Российской Федерации 
от 21.02.1992 № 2395-1 «О недрах» 

Закон о санитарно-эпидемиологическом благополу-
чии — Федеральный закон от 30.03.1999 № 52-ФЗ «О са-
нитарно-эпидемиологическом благополучии населения» 

Закон об охране окружающей среды — Федеральный за-
кон от 10.01.2002 № 7-ФЗ «Об охране окружающей среды» 

Закон о животном мире — Федеральный закон 
от 24.04.1995 № 52-ФЗ «О животном мире» 

Закон о мелиорации земель — Федеральный закон 
от 10.01.1996 № 4-ФЗ «О мелиорации земель» 

Закон о госрегистрации земель — Федеральный закон 
от 21.07.1997 № 122-ФЗ «О государственной регистрации 
прав на недвижимое имущество и сделок с ним» 

Закон о государственном кадастре недвижимо-
сти — Федеральный закон от 13.05.2008 № 66-ФЗ 
«О Государственном кадастре недвижимости» 

Закон о землеустройстве — Федеральный закон 
от 18.06.2001 № 78-ФЗ «О землеустройстве»

Закон о введении в действие ЗК — Федеральный закон 
от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного 
кодекса Российской Федерации» 

Закон об обороте сельхозземель — Федеральный закон 
от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяй-
ственного назначения» 

Закон о природных лечебных ресурсах — Федеральный 
закон от 23.02.1995 № 26-ФЗ «О природных лечебных ре-
сурсах, лечебно-оздоровительных местностях и курортах» 

Закон об особо охраняемых природных территориях — 
Федеральный закон от 14.03.1995 № 33-ФЗ «Об особо ох-
раняемых природных территориях» 

Закон об экологической экспертизе — Федеральный 
закон от 23.11.1995 № 174-ФЗ «Об экологической экспер-
тизе» 

Ïðèíÿòûå ñîêðàùåíèÿ
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Федеральный закон от 22.08.2004 № 122-ФЗ — 
Федеральный закон от 22.08.2004 № 122-ФЗ «О внесении 
изменений в законодательные акты Российской Федерации 
и признании утратившими силу некоторых законодатель-
ных актов Российской Федерации в связи с принятием 
Федеральных законов “О внесении изменений и дополне-
ний в Федеральный закон «Об общих принципах организа-
ции законодательных (представительных) и исполнитель-
ных органов государственной власти субъектов Российской 
Федерации»” и “Об общих принципах организации местно-
го самоуправления в Российской Федерации”»

Федеральный закон от 29.12.2004 № 199-ФЗ — 
Федеральный закон от 29.12.2004 № 199-ФЗ «О внесении 
изменений в законодательные акты Российской Федерации 
в связи с расширением полномочий органов государствен-
ной власти субъектов Российской Федерации по предметам 
совместного ведения Российской Федерации и субъектов 
Российской Федерации, а также с расширением перечня во-
просов местного значения муниципальных образований»

2. Ïðî÷èå ñîêðàùåíèÿ

абз. — абзац
гл. — глава
п. — пункт (-ы)
разд. — раздел (-ы)
РСФСР — Российская Советская Федеративная 

Социалистическая Республика
РФ — Российская Федерация
СНГ — Содружество Независимых Государств
СССР — Союз Советских Социалистических Республик
ст. — статья (-и)
см. — смотри
США — Соединенные Штаты Америки
утв. — утвержденный (-ые)
ч. — часть (-и)
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Земельное право — это область знания и наука, изучаю-
щие и решающие правовые проблемы охраны и использо-
вания земель; это отрасль российского права, свод зако-
нодательных и иных правовых требований, объединяемых 
указанной тематикой; это учебная дисциплина, которую 
более столетия преподают в российских высших профес-
сиональных учебных заведениях.

Судьба земли, правовое регулирование ее использова-
ния — проблема, волнующая многие поколения жителей 
нашей планеты, в том числе большую часть населения 
России. Решение этой проблемы определяет благополучие 
каждого, проживающего на ней.

Вниманию читателей — студентов, аспирантов, препо-
давателей, землеустроителей, иных работников земельных 
государственных и муниципальных органов, юристов пред-
лагается учебник, составленный на базе государственных 
стандартов Минобрнауки России и многолетнего опыта 
преподавания учебной дисциплины «Земельное право» 
в высших юридических и аграрных учебных заведениях. 
При написании ряда глав использованы законопроектные, 
учебные и научные авторские разработки, результаты пар-
ламентских и общественных слушаний и научно-практиче-
ских конференций.

Методика изложения учебного материала учитывает уро-
вень развития и масштабы современных знаний студентов 
государственных и негосударственных вузов и иных учеб-
ных заведений. Структура учебника предполагает располо-
жение информации для усвоения и размышлений от общего, 
основного — к частному, детальному, от простого — к слож-
ному. Наиболее актуальные вопросы, например, о правах 
собственности, землеустройстве, земельном контроле, рас-
смотрены более подробно, поскольку этот материал может 
использоваться не только в учебном процессе, но и как спра-
вочный, представляющий интерес для землеобладателей, 
работников органов кадастра объектов недвижимости.
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В конце каждой главы приводятся профессиональные 
компетенции, необходимые для повторения пройденно-
го материала, причем они не дублируют названия глав 
и подразделов учебника, как и примерные темы для напи-
сания рефератов (см. приложение). Они показывают, что 
должен обучающийся знать после изучения материала гла-
вы, рассчитаны на сообразительность студентов и предпо-
лагают работу с литературой, списком которой завершают-
ся Общая и Особенная части учебника.

Профессиональные задачи бакалавров включают уча-
стие в подготовке и оформлении правовых актов, составле-
ние и правовую экспертизу юридических документов (в том 
числе в целях выявления положений, способствующих соз-
данию условий для проявления коррупции), осуществле-
ние правового воспитания в соответствии с федеральным 
государственным образовательным стандартом высшего 
профессионального образования.

Выпускник должен уметь обеспечивать соблюдение зе-
мельного законодательства субъектами права, принимать 
решения и совершать юридические действия в точном со-
ответствии с законом на основе развитого правосознания, 
правового мышления и правовой культуры, толковать 
и реализовывать нормы материального и процессуально-
го права, юридически правильно квалифицировать факты 
и обстоятельства, выявлять, пресекать, раскрывать и рас-
следовать преступления и иные правонарушения, осущест-
влять их предупреждение, выявлять и устранять причины 
и условия, способствующие их совершению.

Обучающийся должен владеть навыками подготовки 
юридических документов, квалифицированного консульти-
рования по вопросам земельного права; преподавания его 
на необходимом теоретическом и методическом уровне; вы-
явления, оценки и пресечения коррупционного поведения. 

Для полноценного изучения и уяснения земельного пра-
ва студенту необходимо кроме настоящего учебника иметь 
и использовать — Конституцию Российской Федерации, 
обладающую высшей силой и имеющую прямое действие 
на всей территории нашей страны, и Земельный кодекс 
Российской Федерации, которому должны соответствовать 
нормы всех иных правовых актов, регулирующих земель-
ные отношения и обеспечивающих земельный правопоря-
док. На остальные законы, участвующие в регулировании 
земельных отношений, в учебнике даются отсылки.
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Изменения и дополнения к законодательным актам, но-
веллы земельного права и подробные пояснения к ним да-
ются во всех главах и разделах, где упоминаются законы 
и прочие нормативные правовые акты РФ и ее субъектов, 
если в них в большей или меньшей степени рассматривают-
ся и регулируются земельные отношения. Смысл и содержа-
ние многих из них излагаются частично и, по возможности, 
кратко. Заинтересовавшийся читатель при необходимости 
сможет обратиться к ним непосредственно, как и к упоми-
наемым источникам литературы, преимущественно послед-
него времени.

Главная задача, которая стоит перед земельным законо-
дательством, — стабилизировать с помощью права аграрные, 
градостроительные и иные связанные с землей отношения 
в стране, совмещать рыночные реформы со специфически-
ми взглядами на землю, сложившимися у жителей России 
на протяжении веков. В юридическом плане это означает 
уяснение и фиксацию соотношения и взаимодействия от-
раслей российского права — гражданской (имущественной), 
административной (управленческой), земельной и др., уча-
ствующих в регулировании земельных отношений. Та же 
проблема стоит перед всеми, кто пытается осмыслить со-
временное земельное право и законодательство.

В земельном праве России закрепляются подходы к ре-
шению этих извечных вопросов. Земля рассматривается 
как основа жизни и деятельности человека, природный 
объект, охраняемый в качестве важнейшей составляющей 
части природы, природного ресурса, используемого как 
средство производства в сельском и лесном хозяйстве, как 
основа любой хозяйственной деятельности. С этой сторо-
ны использование и охрана земель регулируются земель-
ным, природоохранным, экологическим законодательством 
и правом.

С другой стороны, имущественные отношения по вла-
дению, пользованию и распоряжению земельными участ-
ками, совершению сделок с ними (купли-продажи, мены, 
дарения, залога и др.) регулируются гражданским законода-
тельством, если иное не предусмотрено земельным и иным 
природоресурсным, а также природоохранным законода-
тельством. Вот почему в российском земельном праве про-
возглашается приоритет охраны земли как важнейшего 
компонента окружающей среды и средства производства 
в сельском и лесном хозяйстве перед ее использованием 



16 Ïðåäèñëîâèå

в качестве недвижимого имущества, согласно которому 
владение, пользование и распоряжение землей осуществ-
ляется собственниками земельных участков свободно, если 
это не наносит ущерба окружающей среде.

Именно поэтому ряд норм направлен на обеспечение 
сочетания интересов общества, всего населения и закон-
ных интересов граждан, при котором регулирование ис-
пользования и охраны земель осуществляется прежде всего 
в интересах всего общества при гарантировании каждому 
гражданину прав собственности на принадлежащий ему зе-
мельный участок. Таким образом реализуется важнейший 
на сегодняшний день принцип разграничения действия 
требований гражданского и земельного законодательств, 
а также принцип государственного регулирования контро-
ля, землеустройства, мониторинга и иных злободневных 
аспектов земельных отношений, в частности приватизации 
земли.

Законодатель исходит из необходимости обеспечения 
конституционной законности, приоритета охраны здоровья 
человека и предотвращения негативных, вредных послед-
ствий при принятии решений, активного участия граждан 
и общественных объединений в их подготовке и обсужде-
нии, деления земель по целевому назначению на категории, 
разграничения собственности на земли на частную, государ-
ственную (федеральную, субъектов РФ) и муниципальную.

Поскольку земельное законодательство весьма много-
аспектно, многогранно и представлено различными феде-
ральными законами (которые должны соответствовать ос-
новополагающему закону — ЗК — и действуют постольку, 
поскольку ему не противоречат), они упоминаются в тексте 
учебника. Это поможет студенту, правоприменителю луч-
ше, точнее использовать и выполнять требования законов, 
касающиеся использования и охраны земли.

Автор не уходит от актуальных дискуссионных вопросов: 
о приватизации земель лесного фонда и водоохранных зон, 
разграничении земельных полномочий между Российской 
Федерацией, ее субъектами и муниципальными образова-
ниями, сочетании земельных прав и обязанностей, гаран-
тировании их реализации и исполнения, сосредоточении 
внимания государства на формах оказания услуг гражда-
нам, способах охраны окружающей среды.

В учебник включены извлечения из судебной и арбит-
ражной практики, убедительно и доходчиво развивающие 
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и иллюстрирующие теоретические положения; обширный 
перечень судебных дел по земельным вопросам приводится 
в Интернете и в многотомном издании под общей редак -
цией П. В. Крашенинникова, но некоторые акты судов кас-
сационных и апелляционных инстанций, арбитражных су-
дов федеральных округов публикуются впервые. 

Эти материалы могут использоваться также при прове-
дении практических занятий, причем не только в области 
земельного, но и других отраслей права, поскольку арбит-
ражная практика свидетельствует о причудливом перепле-
тении фактов и доводов сторон, сложности и важности пра-
воприменения. Землеобладателям и всем, кто интересуется 
земельным правом, будут интересны приемы и методы, 
с помощью которых закон и государство обеспечивают зе-
мельный правопорядок.

Учебников по земельному праву издано к настоящему 
времени немало. Отличительными чертами предлагаемого 
учебника являются учет дополнений, внесенных в ЗК, и по-
ложений Градостроительного кодекса, иных федеральных 
законов, показ земельного права в его динамике и развитии, 
проецирование проводимой в стране федеративной и адми-
нистративной реформ на земельные отношения.

В издании отражаются изменения земельного законо-
дательства РФ и результаты его реализации, адекватные 
модернизации общественной и социальной жизни страны, 
глобализации экономических вызовов и процессов второго 
десятилетия ХХ в.





Ðàçäåë I

ÎÁÙÀß ×ÀÑÒÜ



Ãëàâà 1.
ÇÅÌÅËÜÍÎÅ ÏÐÀÂÎ ÊÀÊ Ó×ÅÁÍÀß 

ÄÈÑÖÈÏËÈÍÀ

В результате изучения данной главы студент должен знать:
— что понимается под земельными правоотношениями, под 

земельным правом;
— зачем изучается земельное право и в чем его социальное 

предназначение;
— какие общественные отношения регулируют земельное, 

природоресурсное, экологическое право, в каких отношениях они 
состоят между собой и с другими отраслями права;

— почему и каким образом осуществляется экологизация рос-
сийского права и законодательства;

— в чем значение историко-правового и прогностического ме-
тодов при изучении земельных правоотношений.

1.1. Ïðåäìåò çåìåëüíîãî ïðàâà

Землепользование — важная сфера человеческой дея-
тельности, в процессе которой возникает необходимость 
в правовом регулировании земельных правоотношений, 
являющихся объектом изучения в рамках дисциплины 
«Земельное право». Каждая отрасль права и законодатель-
ства, как и любая учебная дисциплина, имеет свой пред-
мет, на который направлены внимание и усилия общества, 
законодателей и правоприменителей, а также предполага-
ет методы, с помощью которых осуществляются познание 
и правовое регулирование.

Обусловленность земельного права. Многие века че-
ловек использовал землю в определенной степени без-
думно и расточительно, природные ресурсы казались ему 
неисчерпаемыми. Люди покоряли природу, пытались под-
чинить ее себе, не ждали от нее милостей. Постепенно при-
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рода начала мстить: массовая вырубка лесов привела к об-
разованию оползней, оврагов, смыву почвы; в результате 
сброса загрязняющих веществ в водоемы резко понизи-
лись питьевые качества воды; индустриализация, урбани-
зация, увеличение количества автотранспорта лишают ат-
мосферу необходимого количества кислорода; следствием 
химизации и интенсификации сельского и иных отраслей 
хозяйства являются остатки вредных веществ в продуктах 
питания.

В наиболее развитых промышленных странах давно 
бьют тревогу по поводу надвигающегося (по мнению опти-
мистов) или уже состоявшегося (по оценкам пессимистов) 
глобального экологического кризиса, причем не только 
в масштабе одной или нескольких стран, но и в масштабе 
всей планеты — Земли. Не последнее место в чрезвычайной 
экологической ситуации занимает состояние земельных ре-
сурсов и связанной с ними природной среды.

Основания для подобного вывода имеются: пригодные 
для использования по сельскохозяйственному назначению 
земли не только не прибывают, но наоборот — убывают; на-
лицо исчерпаемость полезных ископаемых, которых, если 
верить разведанным данным, хватит лишь на обозримое 
будущее в пределах 100 лет. Отсюда проистекает необхо-
димость поиска новых сельскохозяйственных угодий и ис-
точников энергии; с этим же связан достаточно болезнен-
ный надвигающийся новый передел мира — захват земель, 
раздел добываемых из недр нефти и газа. Если добавить 
к этому неуклонное ухудшение качества земель, особен-
но черноземов (в России — почти 40% мировых запасов), 
повсеместное загрязнение Мирового океана, уничтожение 
южноамериканской сельвы и сибирской тайги — легких 
планеты, утончение и прорыв озонового слоя Земли, еже-
месячное безвозвратное исчезновение одного или несколь-
ких видов живых существ, то станет понятно, что тревога 
по поводу сохранения биоразнообразия Земли, условий 
выживания человека небезосновательна: необходимо пере-
смотреть отношения человека и природы, принципы орга-
низации взаимодействия общества и окружающей природ-
ной среды.

Земельные и экологические проблемы актуальны и для 
нашей страны. Их следует решать быстро и компетентно, 
учитывая международный опыт. Согласно ежегодным госу-
дарственным докладам «О состоянии окружающей природ-
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ной среды в Российской Федерации», составляемым и пуб-
ликуемым с 1992 г., в состоянии, близком к экологическому 
бедствию, находится почти 10% территории России.

Земельный участок, являясь частью природы, природ-
ных ресурсов, окружающей среды, становится вместе с тем 
объектом собственности — частной, муниципальной, госу-
дарственной, предметом гражданского имущественного обо-
рота, своеобразным видом недвижимости, требующим уче-
та, индивидуального оформления, регистрации, законной, 
в том числе судебной, защиты от различных посягательств. 
Десятки миллионов граждан, получающие и использующие 
земельные участки на правах собственников и арендаторов, 
нуждаются в закреплении и стабилизации своего правового 
статуса.

Ощутимыми трудностями становятся нехватка пригод-
ных для поселения и проживания земель в крупных го-
родах, уменьшение плодородия почв и в первую очередь 
российских черноземов, недопустимое загрязнение земель 
и окружающей среды в местах производства, складирова-
ния и уничтожения химического оружия и других отрав-
ляющих веществ, обезвоживание, а кое-где и подтопление 
земель, провалы поверхности в местах активной добычи 
минеральных ресурсов. Возникшие перед человечеством, 
конкретными странами, каждым поселением проблемы 
обусловливают возникновение новой науки и учебной дис-
циплины под названием «Земельное право».

Возможности земельного права. Основное направле-
ние решения земельных проблем лежит в сфере экономи-
ки, и именно поэтому сочетание экономики и рациональ-
ного землепользования — один из основных принципов 
земельного права. Создание действующих экономических 
механизмов, внедрение рыночных отношений, разумное 
распространение их на земельные и иные природные ре-
сурсы, государственный земельный контроль имеют ярко 
выраженную социальную направленность, поскольку охра-
на земель и природной среды в целом направлена прежде 
всего на поддержание человеческого социума, благосостоя-
ния людей.

Не меньшая роль принадлежит праву: оно может либо 
тормозить, либо продвигать земельные отношения (как 
и любые другие), быть их стимулятором или обремени-
телем. Социальная обусловленность земельного права 
не вызывает сомнений: оно всегда носит волевой характер, 
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но одновременно тесно связано с уровнем развития науки 
и техники, степенью и состоянием достижений и оборотных 
сторон научно-технического прогресса, «обузданием» его 
негативных проявлений. Поэтому земельное право нельзя 
ставить во главу угла, оно не всесильно, его возможности 
должны осознаваться и использоваться по назначению, 
не во вред обществу.

Многое здесь зависит от жизненных позиций граж-
дан — как изучающих экологию и земельное право, так и не 
имеющих о них представления. Формирование глобального 
мироощущения, увязка планетарных проблем с местными 
задачами позволяют понять, какое место занимает человек 
на земле и в окружающей его среде, порождают желание 
участвовать в исправлении трагической экологической 
и земельной ситуации, в спасении земной цивилизации 
и собственного участка и дома.

Цель учебной дисциплины «Земельное право» заклю-
чается в том, чтобы связать общие знания других отраслей 
права со спецификой земельных отношений, перевести фи-
лософию выживания на язык правового поведения, уяснить 
законодательные предписания, проконтролировать их реа-
лизацию, принять посильное участие в функционировании 
природоресурсного и природоохранного механизма.

Познав законы природы и совместив их с земельным 
законодательством, следуя принципу «не навреди», выпол-
няя свои обязанности — как общечеловеческие, так и возло-
женные национальным правом, люди способны на многое, 
но они не в их силах остановить прогресс: прекратить рас-
пахивать сельскохозяйственные угодья, производить про-
дукты питания, обогревать и освещать свое жилище.

Стоящие перед Россией и провозглашенные в Кон сти-
туции цели построения правового демократического соци-
ального государства, обеспечения достойной жизни и сво-
бодного развития человека предполагают помимо прочего 
наделение ее граждан земельными участками, т.е. создание 
природных условий жизни, труда, отдыха, предпринима-
тельства, процветания.

Земля — не только незаменимая территория для веде-
ния сельского и лесного хозяйства, но и пространственный 
базис для всех без исключения производств, строительства 
и иных видов человеческой деятельности. С этих позиций 
земельное право необходимо всем независимо от возраста, 
социального положения, места проживания и рода занятий: 
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земельная проблема является всеобщей, актуальной для ка-
ждого, ее решение требует компетентности и конкретных 
знаний, приложения их на практике, социального действия 
как всего общества, так и каждого его члена, и оптимизма.

Земельные правоотношения. Оригинальность и само-
стоятельность любой отрасли права в общей системе права 
обычно увязывается с наличием специфического предмета 
правового регулирования, т.е. специфических обществен-
ных отношений, на упорядочение которых направлены 
нормы права (при наличии специфического метода регули-
рования, о чем подробно будет сказано ниже).

Земельным правом регулируются земельные отношения, 
которые, будучи упорядочены, урегулированы нормами зе-
мельного права и законодательства, становятся земельны-
ми правоотношениями, занимающими важное место среди 
других урегулированных правом и законодательством об-
щественных отношений.

Общие правила использования и охраны земель облада-
ют всеми признаками, присущими другим отраслям права. 
Они носят волевой характер, т.е. создаются людьми по их 
усмотрению для упорядочения имеющих социальное зна-
чение общественных отношений. Некомпетентный, импро-
визаторский подход и отсутствие научной обоснованности 
при регулировании этих отношений посредством создания 
предписаний группами людей в лучшем случае приводят 
к неэффективности права, в худшем — к столкновению их с 
волей других людей, действительностью, экономическими 
условиями жизни.

Земельные правовые нормы направлены на упорядоче-
ние, реализацию общественных отношений в данной об-
ласти; регулирование (от лат. regula — правило) означает 
воздействие на что-либо с целью внести ясность, порядок, 
правильность в систему, движение, деятельность или разви-
тие какого-либо явления. Таким образом, земельное право, 
как и другие отрасли права, является регулятором и спосо-
бом решения возникших в обществе сложных проблем, ну-
ждающихся в упорядочении, подчас с помощью силового, 
принудительного (либо поощрительного) механизма.

Общие правила поведения и общественные отношения, 
предусмотренные земельным правом, не персонифици-
рованы, не исчерпываются исполнением, т.е. рассчитаны 
на неопределенное количество случаев, носят обязательный 
характер, обеспечиваются организационно-правовым аппа-
ратом государства.
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Земельное право обладает необходимыми признаками, 
позволяющими считать его самостоятельной отраслью сис-
темы права. Общественные правоотношения в указанной 
области затрагивают жизненно важные для человека про-
блемы взаимодействия общества, людей и земель, охраны 
и рационального использования земельных и иных природ-
ных ресурсов. Они обладают спецификой, возникают, изме-
няются и прекращаются. Такого рода отношения не регули-
руются никакой другой отраслью права.

Земельные правоотношения носят производственный, 
социальный характер, возможно даже более рельефно вы-
раженный, чем в иных отраслях права. Это связано с тем, 
что, во-первых, для производства сельскохозяйственной 
продукции земля ничем не может быть восполнена и за-
менена, а во-вторых, наибольшим загрязнителем земель 
и окружающей среды является производственная сфера 
деятельности человека, главного участника антропогенного 
загрязнения среды и ее важнейшего компонента — земли.

Определяющее воздействие человека на землю и окру-
жающую среду, собственно и подвергаемое правовому регу-
лированию, во многом зависит от социальных факторов: со-
стояния технологической и государственной дисциплины, 
нравственного и правового климата в обществе, включен-
ности земельного и экологического фактора в систему мо-
ральных и материальных ценностей общества, так как сами 
цели использования и охраны земли и окружающей среды 
предполагают прежде всего обеспечение природного благо-
получия людей, создание условий для достойной жизни.

Институты, система и принципы земельного права. Как 
и многие иные учебные дисциплины, земельное право состоит 
из Общей и Особенной частей, согласно которым осуществля-
ются построение и освоение курса. В Общей части изучаются 
такие институты земельного права, как управление исполь-
зованием и охраной земель исходя из признанных законом 
субъектов и объектов земельных отношений, мониторинг зе-
мель, землеустройство, охрана земель, правомочия собствен-
ников и иных землеобладателей, возникновение, ограничение 
и прекращение прав на землю, земельный контроль.

Под землеобладателями при этом для удобства ведения 
учебного процесса понимается обобщенное понятие, объе-
диняющее понятия собственников, арендаторов земельных 
участков, землепользователей, землевладельцев, обладате-
лей сервитута, предусмотренных в ч. 3 ст. 5 ЗК РФ.



26 Ãëàâà 1. Çåìåëüíîå ïðàâî êàê ó÷åáíàÿ äèñöèïëèíà

В Особенной части земельного права рассматриваются 
еще более специфические институты земельного права, рас-
пределяемые соответственно семи категориям земель: зем-
ли сельскохозяйственного назначения, земли населенных 
пунктов, земли промышленности и иного специального на-
значения, земли особо охраняемых территорий и объектов, 
земли лесного фонда, земли водного фонда, земля запаса.

Указанные традиционные и иные институты земельно-
го права вместе с нормами земельного права образуют его 
систему. В отличие от системы права система земельного 
законодательства состоит из иерархии актов законодатель-
ства, включающей Конституцию, федеральные конститу-
ционные законы, ЗК и иные федеральные законы, законы 
субъектов РФ и т.д., являющихся источниками земельного 
права (см. гл. 2).

В характеристику отрасли права, законодательства 
и учебной дисциплины входят их принципы — основопола-
гающие положения, отражающие их специфику, участвую-
щие в регулировании общественных отношений. Принципы 
земельного права являются базой правовых институтов зе-
мельного права, пронизывают их, отражаясь на конкретных 
нормах. На основе принципов могут приниматься админи-
стративные, судебные и арбитражные решения.

Основными принципами земельного права считаются:
1) понимание земли как природного объекта и как объ-

екта права собственности и иных прав на землю;
2) приоритет охраны земли как компонента окружаю-

щей среды перед использованием в качестве недвижимости;
3) приоритет охраны жизни и здоровья человека;
4) участие граждан и общественных объединений в ре-

шении вопросов, касающихся их прав на землю, в интере-
сах всего общества при обеспечении гарантий каждого;

5) единство судьбы земельных участков и прочно свя-
занных с ними объектов;

6) приоритет сохранения земель особо охраняемых тер-
риторий, сельскохозяйственного назначения, лесов первой 
группы, занятых объектами культурного наследия и иных 
особо ценных земель; 

7) платность использования земли;
8) деление земель по целевому назначению на катего-

рии с определением дифференцированного правового ре-
жима использования и охраны земель. 
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Содержание указанных и иных принципов земельного 
права раскрывается в учебнике в ходе рассмотрения инсти-
тутов и норм земельного права.

Развитие земельного права. Земельное право признает-
ся частью природоресурсного и экологического права, кото-
рые включают регулирование отдельных элементов наше-
го «природного дома». Природоресурсное право призвано 
обеспечивать охрану и рациональное использование от-
дель ных природных ресурсов, прежде всего земли, а также 
недр, вод, лесов, животного мира и атмосферного воздуха. 
В совокупности природные ресурсы составляют окружаю-
щую человека природную среду.

Природоресурсное право возникло раньше экологиче-
ского: прежде общество ставило на первое место задачи 
природопотребления, поэтому природоресурсные отрасли 
получили более раннее и полное развитие. В начале ХХ в. 
земельное право начало отпочковываться от гражданского 
права и уже в 1910-х гг. в ряде учебных заведений России 
преподавалось отдельно от него. В 1920-е гг. с социализа-
цией, обобществлением, а затем и национализацией земель 
земельное право приобрело статус самостоятельной отрас-
ли советского права.

Во второй половине ХХ в. стали очевидными непол-
нота, недостаточность лишь природоресурсного подхода: 
невозобновляемость земель и многих других природных 
ресурсов, их взаимосвязь обусловили необходимость абст-
рагирования от каждого из них, перехода к общему явле-
нию и феномену — окружающей среде. Все это повлекло 
за собой включение регулирования общественных отноше-
ний в части охраны и использования земли и иных природ-
ных ресурсов в регулирование охраны окружающей среды. 
Земельное и иные отрасли природоресурсного права стано-
вятся подотраслями экологического права.

Другие отрасли российского права также в определен-
ной степени направлены на регулирование земельных от-
ношений. Трудно найти отрасль права и законодательства, 
которая в той или иной мере не обслуживала бы и не ис-
пользовало земельное право. Таковы конституционная, гра-
жданская, финансовая (налоговая, бюджетная), админист-
ративная, трудовая, процессуальная и иные отрасли права. 
И даже семейное право тоже в какой-то мере регулирует 
использование и охрану земель, поскольку они служат ба-
зой семейного, фермерского, крестьянского хозяйства, мо-
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гут быть предметом брачного договора, подлежат специфи-
ческому разделу в случаях расторжения брака или распада 
фермерского хозяйства.

1.2. Ñîîòíîøåíèå çåìåëüíîãî è èíûõ îòðàñëåé ïðàâà

Являясь отраслью российского права и законодательства, 
земельное право отграничивается от остальных отраслей пред-
метом и методами регулирования и находится в определенном 
взаимодействии с другими отраслями, которые в совокуп-
ности призваны обеспечивать стабильность, эффективность 
и функционирование всей российской правовой системы.

Земельное право. В связи с изучением земельного права 
возникает давний вопрос о соотношении отраслей законо-
дательства и права, сфер регулирования, науки и знаний. 
Каждая отрасль российского законодательства регулирует 
конкретную, самостоятельную область общественных от-
ношений, складывающихся между людьми при использо-
вании и охране соответствующих объектов.

Земельное право и законодательство регулируют от-
ношения по использованию и охране земель в России как 
основы жизни и деятельности народов России (предусмот-
ренные в п. 1 ст. 3 ЗК). В ст. 9 Конституции предусматрива-
ется, что земля и другие природные ресурсы используются 
и охраняются в Российской Федерации как основа жизни 
и деятельности народов, проживающих на соответствую-
щей территории.

В Постановлении Конституционного Суда РФ 
от 07.06.2000 № 10-П «По делу о проверке конституционно-
сти отдельных положений Конституции Республики Алтай 
и Федерального закона “Об общих принципах организации 
законодательных (представительных) и исполнительных 
органов государственной власти субъектов Российской 
Федерации”» разъясняется понимание этой нормы как оп-
ределяющей принадлежность земель и иных природных ре-
сурсов народам, проживающим на территории Российской 
Федерации, поскольку иное означало бы ущемление суве-
ренитета России и ее собственности на находящиеся в ее 
пределах земельные и иные природные ресурсы.

Таким образом, регулирующее земельные отношения 
земельное право базируется на положениях конституци-
онного права и испытывает влияние гражданского, адми-
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нистративного, других отраслей права и законодательства. 
Ближайшими по духу и букве являются природоресурсное, 
а затем природоохранное право и законодательство.

Природоресурсное право. Основы земельных и иных 
природоресурсных отношений регулируются прежде всего 
в ст. 9 и 36 Конституции. Земельные отношения регули-
руются ЗК, а также рядом федеральных законов (Законом 
о мелиорации, о государственном кадастре недвижимости 
и др.). В федеральных законах, а также в указах Президента 
РФ, постановлениях Правительства РФ, предусматриваю-
щих различные формы собственности на земельные и иные 
природные ресурсы и основные условия пользования ими, 
содержатся разнообразные и многочисленные нормы, со-
ставляющие природоресурсное право.

В состав природоресурсного права и законодательства 
входят горное законодательство, представленное Законом 
о недрах и Федеральным законом от 30.12.1995 № 225-ФЗ 
«О соглашениях о разделе продукции», а также водное пра-
во. Использование и охрана вод регулируются ВК.

Природоресурсное право регулирует использование 
и охрану лесов и иной растительности. Специальный закон 
о растительности находится в стадии разработки. Основы 
охраны растительности регулируются нормативными 
правовыми актами субъектов РФ. В Санкт-Петербурге, 
Москве и ряде других субъектов РФ приняты законы о за-
щите зеленых насаждений в городах, о запрещении сбора 
растительности, включенной в красные книги субъектов 
РФ. На федеральном уровне действует ЛК.

Одним из природных ресурсов считается животный мир. 
В Законе о животном мире регулируются отношения в сфе-
ре сохранения и восстановления среды обитания животного 
мира, создания условий для его устойчивого существования 
как неотъемлемого элемента природной среды. В ходе охоты, 
рыболовства, добычи и использования иных биологических 
ресурсов также могут возникать земельные правоотношения.

В природоресурсное право входят нормы следующих 
федеральных законов: от 04.05.1999 № 96-ФЗ «Об охране 
атмосферного воздуха»; от 22.05.1998 № 89-ФЗ «Об отхо-
дах производства и потребления»; от 30.11.1995 № 187-ФЗ 
«О континентальном шельфе Российской Федерации», со-
гласно которому захоронение отходов на континентальном 
шельфе предусматривается при обеспечении их надежной 
локализации.
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