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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



Территория как объект зонирования

05.08.2026

Как отмечает Ю.А. Тихомиров, территория – это основа жизнедеятельности всех
людей, государств и мирового сообщества. Но в юридическом смысле существуют
разные режимы территории. В теории государства оперируют данным понятием
как одним из признаков государства, а именно, имеется в виду строго
определенная государственная территория с фиксированными границами и
обеспечиваемая суверенным потенциалом государства.

В конституционном праве понятие территории может иметь федеративный,
административно-территориальный и муниципальный «разрезы». В
административном праве данное понятие используется для установления
территориальных пределов компетенции исполнительных органов власти и
характеристики специальных «управленческих» округов. И в других отраслях права
понятие территории приобретает важный правообразующий и
правоприменительный смысл, причем для юрисдикции судов – особое значение.

В международном праве понятие территории также имеет важное значение,
поскольку призвано обеспечить суверенитет в пределах территории государств и
одновременно гарантировать международные режимы территориям особых
режимов (например, Антарктика), международным институтам в рамках их уставных
документов (правил). Бурное развитие новых средств транспорта и привело к
концентрированному регулированию соответствующих «надтерриториальных»
вопросов в международном морском, воздушном и космическом праве[37].

Вместе с тем определение содержания правовой категории «территория» в
качестве объекта правового регулирования имеет важное значение для
экологического права. В настоящее время действуют федеральные законы,
являющиеся источниками экологического права, объектом правового
регулирования которых выступает территория[38]. Понятие «территория»
достаточно часто используется в ЗК РФ[39]и ГрК РФ[40].

При этом, как отмечает Е.А. Галиновская, отдельную правовую проблему составляет
отсутствие однозначного юридического понятия территории[41]. Для достижения



цели настоящего исследования проблема отсутствия однозначного юридического
понятия территории представляется особенно актуальной, поскольку именно
территория является объектом рассматриваемых в настоящей диссертации видов
зонирования[42]. Таким образом, важно определить содержание понятия
«территория».

Как отмечает А.Н. Чертков, в современном праве под территорией в широком
смысле этого слова понимают различные пространства земного шара с его
сухопутной и водной поверхностью, недрами и воздушным пространством, а также
космическое пространство и находящиеся в нем небесные тела[43]. В состав
территории государства входят такие природные компоненты как суша, воды,
недра, воздушное пространство[44]. Таким образом, территория рассматривается в
качестве комплексного объекта правового регулирования, состоящего из
множества компонентов. Данная позиция представляется обоснованной и находит
свое подтверждение, в том числе в Конституции Российской Федерации[45].

По мнению С.В. Нарутто, территория государства как географическое пространство
представляет собой часть земного шара, принадлежащую какому-либо государству.
Помимо сухопутной в территорию государства включаются водная и воздушная
части[46].

В целях Конвенции о международной гражданской авиации под территорией
государства понимаются сухопутные территории и прилегающие к ним
территориальные воды, находящиеся под суверенитетом, сюзеренитетом,
протекторатом или мандатом данного государства[47]. «Территория» в отношении
государства - земные поверхности, территориальные и внутренние воды и
воздушное пространство над ними, находящиеся под суверенитетом этого
государства[48].

По мнению В.Г. Вишнякова, понятие «территория» имеет различный смысл: 1)
территория государства, сфера государственного суверенитета, внешние пределы
и границы его осуществления; 2) географическое пространство, природная среда,
земная поверхность; 3) объект хозяйствования, базис и условие хозяйственной
деятельности[49].

Как следует из ГрК РФ, градостроительный регламент устанавливается в
отношении территориальной зоны и при этом не ограничивается поверхностью
земельных участков, а распространяется также на все, что находится над и под их
поверхностью[50]. При этом Н.В. Кичигин отмечает, что понятие градостроительного
регламента не нужно понимать слишком широко. Так, градостроительный
регламент не определяет правовой режим недр, который регулируется Законом РФ
«О недрах»[51].

Следует также отметить, что в законодательстве обособленно выделяется
природная территория в качестве объекта зонирования[52]. Правовой режим особо
охраняемых природных территорий нередко составляет предмет научных
исследований[53].



Как отмечает Е.А. Галиновская, в основе охранной деятельности оказывается
особый объект – новое качественное образование, состоящее не из отдельно взятых
природных объектов, а из уникального их сочетания, расположенного в конкретных
географических координатах. Таким образом, формируется особый, единый
комплексный объект экологических правоотношений – природная территория[54].

По мнению О.Л. Дубовик, в Федеральном законе «Об охране озера Байкал»
использовано понятие «природная территория», по сути являющееся смежным с
понятием «природный комплекс», но расширяющее его по пространственному
признаку и придающее ему особый статус[55].

Как отмечает В.В. Зозуля, под правовым режимом заповедников следует понимать
нормативно установленные правила, касающиеся охраны и использования
природных комплексов и объектов, включая землю, недра, воды, атмосферный
воздух, растительный и животный мир, воздушное пространство в пределах
заповедников, а также собственности и целевого назначения этих природных
комплексов и объектов. Заповедный режим рассматривается, как совокупность
правил поведения, запрещающих нарушать естественный ход природных
процессов, протекающих на территории заповедников и заповедных зон
национальных парков[56].

Таким образом, природная территория рассматривается в научной литературе как
особый комплексный объект правового регулирования. Данный вывод, как
представляется, вытекает также из соответствующих положений
законодательства[57]. При этом территория может обладать правовым режимом[58].

Вместе с тем следует отметить, что понятия «территория» и «земля» имеют тесную
взаимосвязь в качестве объектов правового регулирования[59]. В научной
литературе существует несколько подходов к соотношению указанных научных
категорий. По мнению Ю.Г. Барсегова, «земля и территория, разумеется, не одно и
то же. Они отождествлялись в эпоху феодализма («государство-поместье»), но
впоследствии они были разграничены. И если использовать старую терминологию,
то можно говорить о dominium publicum — государственно-правовой
собственности социалистического государства на землю, но не на государственную
территорию»[60]. Как отмечает М.М. Бринчук, «земля – это территория государства,
предел его суверенной власти»[61]. По мнению Е.А. Галиновской, «… земля имеет
значение территории расселения людей (земли населенных пунктов) …»[62].

Таким образом, анализ законодательства и научной литературы не позволяет четко
разграничить понятия «территория» и «земля» в качестве объектов правового
регулирования. Однако представляется, что приведенные позиции ученых не
являются взаимоисключающими. Признавая, что понятия «земля» и «территория»
не являются равнозначными, следует также признать, что земля иногда может
рассматриваться в значении территории.

Понятие «правовой режим земель» широко применяется в законодательстве[63],
научной литературе[64]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[65].

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[66].

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[67].

Тогда как И.А. Иконицкая рассматривает правовой режим земель как
установленное нормами права возможное и должное поведение по отношению к
земле[68].

Значительный вклад в исследование правового режима земель внесен такими
советскими учеными, как Г.А. Аксененок[69], И.И. Евтихеев[70], Н.И. Краснов[71].

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[72]. 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[73]. Однако в данном случае считаем целесообразным
руководствоваться действующими нормами права.

Исследование правового режима земельных участков нередко входит в предмет
научных исследований[74], однако позиции ученых относительно содержания
правового режима земельных участков также не обладают единообразием[75].

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[76]. Тогда как по
мнению А.А. Минаевой, основной и обязательный элемент правового режима
земельного участка составляет правоотношение собственности[77].

Позиция О.И. Крассова заключается в том, что термин «земли» является родовым по
отношению к термину «земельный участок», и, естественно, они взаимосвязаны[78].
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[79]. Однако именно с момента
образования земельный участок становится объектом имущественного оборота[80].
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[81]. 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[82]. 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[83].
Данная позиция представляется обоснованной, поскольку в российском
законодательстве и нормах международного права под зоной нередко понимается
территория, в границах которой распространяется особый правовой режим[84].

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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