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От редакции

Уважаемые коллеги!

Благодарю вас за интерес, проявленный к нашей работе.

Сегодня правовое пространство трансформируется особенно динамично.

В этих условиях важно своевременно отслеживать наиболее значимые изменения
законодательства, оставаясь в курсе актуальных тенденций и при этом не теряться в
потоке избыточной информации.

На протяжении многих лет мы занимаемся правовой экспертизой, анализируем
большой объем законов и иных нормативных правовых актов, судебной практики и
профессиональных публикаций.

Результаты этой работы мы представляем вам в сжатом, систематизированном и
концентрированном виде.

На сайте вы найдете учебную, научную и практическую литературу.

Искренне надеюсь, что представленные материалы окажутся полезными в вашей
профессиональной деятельности и помогут в принятии правильных решений.

С уважением,
кандидат юридических наук
Алексей Борисов
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Понятие «правовой режим земель» широко применяется в законодательстве[1],
научной литературе[2]и является устоявшимся. Однако легальное определение
данного термина в законодательстве отсутствует. При этом в эколого-правовой
науке существует достаточно много подходов к определению содержания
рассматриваемого понятия. Рассмотрим некоторые из них.

Как отмечает С.А. Боголюбов, правовой режим земель определяется совокупностью
правил их использования и включения в гражданский оборот, охраны, учета и
мониторинга, установленных земельным, градостроительным, лесным, водным,
природоохранным и иным законодательством, законодательством о недрах, и
распространяется на земли определенной категории[3].

А.К. Голиченков определяет правовой режим земель как систему элементов,
включающую: а) принципы, распространяющиеся на совокупность правовых норм,
регулирующих отношения по использованию и охране земель той или иной
категории; б) состав субъектов прав на земли данной категории; в) порядок
возникновения и прекращения прав и обязанностей субъектов прав на земли
данной категории; г) санкции за нарушение правовых норм, регулирующих
отношения по использованию и охране земель той или иной категории; П.р.з.
определяется исходя из их разрешенного использования[4].

По мнению О.И. Крассова, правовой режим земель (всех земель, отдельных
категорий и их видов) представляет собой определение в законодательстве
содержания права собственности, иных прав на земельные участки, управления
использованием и охраной земель, мер по охране земель, выражающееся в правах
и обязанностях лиц, использующих земельные участки, посредством установления
основного целевого назначения земель, зонирования, ограничения прав,
публичных сервитутов и установления разрешенного использования[5].

Тогда как И.А. Иконицкая рассматривает правовой режим земель как
установленное нормами права возможное и должное поведение по отношению к
земле[6].



Значительный вклад в исследование правового режима земель внесен такими
советскими учеными, как Г.А. Аксененок[7], И.И. Евтихеев[8], Н.И. Краснов[9].

По мнению Е.А. Галиновской, целый ряд земельных отношений (заключение и
исполнение договоров, направленных на переход прав на земельные участки,
налогообложение земель, др.) может быть реализован только в отношении
земельного участка[10]. Земельным участком является часть земной поверхности,
границы которой определены в соответствии с федеральными законами (статья 11.1
ЗК РФ). Важно отметить, что не все ученые соглашаются с таким определением
земельного участка[11]. Однако в данном случае считаем целесообразным
руководствоваться действующими нормами права.

Исследование правового режима земельных участков нередко входит в предмет
научных исследований[12], однако позиции ученых относительно содержания
правового режима земельных участков также не обладают единообразием[13].

Расходятся также позиции ученых в части элементов правового режима земельных
участков. Например, Л.Е. Бандорин обосновал положение, согласно которому
разрешённое использование земельных участков является исходным и
неотъемлемым элементом правового режима земельных участков[14]. Тогда как по
мнению А.А. Минаевой, основной и обязательный элемент правового режима
земельного участка составляет правоотношение собственности[15].

Позиция О.И. Крассова заключается в том, что термин «земли» является родовым по
отношению к термину «земельный участок», и, естественно, они взаимосвязаны[16].
При этом с момента образования земельного участка он не утрачивает свойств
земли как природного объекта и природного ресурса. Это связано с тем, что на
земельный участок распространяются положения земельного законодательства о
рациональном использовании и об охране земель[17]. Однако именно с момента
образования земельный участок становится объектом имущественного оборота[18].
С момента образования земельного участка на него распространяется правовой
режим соответствующей категории земель, в границах которой расположен такой
земельный участок.

Кроме того, именно правовой режим земель, а не земельных участков,
определяется исходя из их принадлежности к определенной категории и
разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий
(подпункт 8 пункта 1 статьи 1 ЗК РФ). Следует подчеркнуть, что виды разрешенного
использования устанавливаются в отношении земельных участков[19]. Таким
образом, правовой режим земель определяется, в том числе исходя из вида
разрешенного использования земельного участка.

В главе III ЗК РФ, наименование которой обозначено как «собственность на землю»,
регулируется право собственности на земельные участки[20]. Это свидетельствует о
том, что содержание понятия «собственность на землю» включает в себя понятие
«собственность на земельные участки».



Таким образом, рассматривая в рамках настоящей диссертации значение
зонирования территорий при определении правового режима земель, в
содержание правового режима земель мы будем включать также правовой режим
земельных участков. При этом территория, как и земельный участок, может иметь
границы, определенные в соответствии с федеральными законами. Однако
территория не является объектом имущественного оборота.

Как отмечает Ю.А. Тихомиров, в последние годы и в отечественной науке и
практике, и в зарубежной, и в международной науке и практике стали применяться
понятия, которые близки к понятию «территория». Зоны свободной торговли,
свободные экономические зоны, единое экономическое пространство, таможенная
территория, пограничная зона, область устойчивого сотрудничества и другие[21].
Данная позиция представляется обоснованной, поскольку в российском
законодательстве и нормах международного права под зоной нередко понимается
территория, в границах которой распространяется особый правовой режим[22].

С учетом изложенного следует отметить, что научные категории «земля» и
«территория» тесно связаны. Правовой режим земель в определенной мере влияет
на правовой режим территории, равно как и правовой режим территории влияет
на правовой режим земель. Указанные научные категории иногда отождествляются
в законодательстве и научной литературе как объекты правового регулирования.
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