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Аннотация. Введение. Земельный участок как право-
вая категория занимает центральное место в системе со-
временных правоотношений. Его системообразующая роль 
в земельном правопорядке объясняется уникальностью, 
которая заключается в том, что одно понятие объединило в 
себе экономическую ценность, экологическую уязвимость и 
социальную значимость. Материалы и методы. Проведе-
нию исследования строилось на применении формально-
юридического, логического и системно-структурного метода, 
а также общенаучных методов (анализ, синтез, диалектиче-
ский метод). Сформулированные выводы основаны на изу-
чении научной литературы, где рассматривались проблем-
ные вопросы обсуждаемой темы. Анализ. Основными 
направлениями анализа являются некоторые недостатки 
законодательно закрепленного понятия земельного участка. 
Результаты. Выявленные недостатки обусловлены в 
первую очередь односторонним подходом законодателя как 
к понятию земли, так и к понятию земельного участка (за-

крепление получила только их хозяйственная ценность, 
ценность как средства производства). В связи с этим необ-
ходима коррекция законодательства в части представлен-
ных в ст. 6 Земельного кодекса РФ и ст. 141.2 Гражданского 
кодекса РФ определений земельного участка. 
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Abstract.  Introduction. The land plot as a legal category 
occupies a central place in the system of modern legal relations. Its 
system-forming role in the land law and order is explained by the 
uniqueness, which lies in the fact that one concept combines eco-
nomic value, environmental vulnerability and social significance. 
Materials and methods. The research was facilitated by the use of 
formal-legal, logical and system-structural methods, as well as gen-
eral scientific methods (analysis, synthesis, dialectical method). The 
formulated conclusions are based on the study of scientific literature, 
where the problematic issues of the proposed topic were consid-
ered. Analysis. The main directions of the analysis are some disad-
vantages of the legally fixed concept of a land plot. Results. The 
identified shortcomings are primarily due to the legislator’s one-
sided approach to the concept of land (only the economic value of 
land, the value of land as a means of production, was consolidated). 

In this regard, it is necessary to correct the legislation regarding the 
definitions of the land plot presented in art. 6 of the Land Code of the 
Russian Federation and art. 141.2 of the Civil Code of the Russian 
Federation. 
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Введение. Земельный участок как правовая 
категория занимает центральное место в системе 
современных правоотношений. Он выступает не 
только объектом имущественных сделок, но и ос-
новой для формирования социально-эконо-
мических, экологических и градостроительных 
норм. Его уникальность заключается в сочетании 
экономической ценности, экологической уязвимо-
сти и социальной значимости, что требует балан-
са между частными интересами собственников и 

публичными задачами государства, а изучение 
земельного участка через призму права требует 
междисциплинарного подхода, объединяющего 
гражданское, земельное, экологическое, админи-
стративное законодательство, водное, лесное и 
т. д. Все это в совокупности подчеркивает его си-
стемообразующую роль в существующем право-
порядке. 

Исторически земля была и остается ключе-
вым элементом общественного развития. От 
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античных времен, когда владение землей опре-
деляло социальный статус, через феодальные 
отношения с их иерархией земельной собствен-
ности до современных рыночных моделей, где 
участок становится товаром с высокой степенью 
правовой регламентации, – эволюция земель-
ных отношений отражает трансформацию госу-
дарственных и экономических систем. В XX–XXI 
вв. на фоне глобализации и урбанизации право-
вое регулирование земельных участков услож-
нилось, включив аспекты устойчивого развития, 
экологического баланса и публичных интересов, 
что делает их анализ особенно актуальным. 

Актуальность исследования обусловлена 
рядом вызовов современности: ростом кон-
фликтов между частными и публичными инте-
ресами в землепользовании, необходимостью 
баланса между экономическим освоением тер-
риторий и экологической безопасностью, а так-
же цифровизацией кадастровых процессов, 
трансформирующей традиционные подходы к 
регистрации права собственности, владения, 
пользования. Кроме того, в условиях изменения 
климата и деградации земель переосмысление 
правовых механизмов управления участками 
становится императивом для устойчивого раз-
вития и государства, и общества. 

Теоретическая значимость темы связана с 
дискуссиями в юридической доктрине о природе 
земельного участка. Одни исследователи ак-
центируют внимание на его вещно-правовых 
характеристиках, другие – на функциональной 
роли в публично-правовом регулировании. Це-
лью статьи является комплексный анализ поня-
тия земельного участка как правовой категории, 
выявление его специфики в системе современ-
ных правоотношений. 

Материалы и методы. Поставленные в 
ходе исследования задачи были реализованы 

при помощи формально-юридического метода, 
который позволил рассмотреть и детально про-
анализировать имеющийся правовой материал 
в рассматриваемой области, как в России, так и 
за рубежом. Кроме того, были применены логи-
ческий и системно-структурный методы. Логиче-
ский метод задействован для изучения законо-
мерностей становления рассматриваемого по-
нятия. Системно-структурный метод был вос-
требован для исследования структуры норма-
тивно-правового регулирования. В ходе иссле-
дования также применялись общенаучные ме-
тоды (анализ, синтез, диалектический метод). 
Сделанные выводы основаны на изучении 
научной литературы, где рассматривались 
наиболее проблемные вопросы. 

Анализ. С юридической точки зрения зе-
мельный участок определяется как часть земной 
поверхности, индивидуализированная посред-
ством установления границ [2, ст. 6; 1, ст. 141.2]. 
Такое определение можно считать отправной точ-
кой для понимания его многогранности. Аналогич-
ные нормы присутствуют в законодательстве мно-
гих стран, что подтверждает общий подход к са-
мому понятию «земельный участок». Так, в Гер-
мании, Франции, США, Китае земельный участок 
по своей сути (правовой природе) является не-
движимостью, которая подлежит кадастровому 
учету. Отличие состоит в расширенном плоскост-
но-поверхностном понимании земельного участка 
как средства производства и пространственного 
территориального базиса. Для западной юриди-
ческой практики это не только поверхность земли 
с установленными границами, но и недра, а также 
воздушное пространство над поверхностью. В 
некоторых европейских юрисдикциях (Испания, 
Голландия, Италия, Франция) не делается разли-
чия между понятиями «земля» и «земельный уча-
сток». 

Таблица 1 / Table 1 
Сравнительная таблица правового режима земельных участков в России, ЕС, США и Китае / 

Comparative table of the legal regime of land plots in Russia, the EU, the USA and China 

Критерий Россия ЕС США Китай 

1 2 3 4 5 

Право  
собственности 

Частная, государственная, 
муниципальная. Ино-
странцы ограничены в 
покупке земель сельскохо-
зяйственного назначения, 
земель на приграничных 
территориях 

Частная, государ-
ственная. Иностран-
цы могут владеть с 
ограничениями (за-
висит от страны) 

Частная доминирует. 
Иностранцы могут 
покупать, но есть 
ограничения в некото-
рых штатах 

Государственная 
собственность. 
Частные лица по-
лучают право поль-
зования 

Категории 
земель 

7 категорий по законода-
тельству РФ: земли сель-
скохозяйственного назна-
чения, земли населенных 
пунктов, и др.  

Зонирование 
по назначению: 
жилая, коммерче-
ская, охраняемые 
территории 

Зонирование местны-
ми органами: жилое, 
коммерческое, сель-
скохозяйственное 

3 основные катего-
рии: сельскохозяйст-
венные, земли под 
застройку, неис-
пользуемые земли  

Регулирование 
использования 

Целевое назначение, раз-
решенное использование, 
градостроительные ре-
гламенты 

Строгое зонирова-
ние, охрана истори-
ческих объектов 

Система зонирования, 
сервитуты, 
eminentdomain (изъя-
тие для обществен-
ных нужд) 

Жёсткий государ-
ственный контроль, 
разрешения  
на использование 
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1 2 3 4 5 

Экологические 
нормы 

Оценка воздействия  
на окружающую среду 
(ОВОС) для крупных про-
ектов, но слабое регули-
рование в ряде случаев 

Высокие стандарты  
по оценке воздей-
ствия  
на окружающую 
среду 

NEPA (National 
Environmental Policy 
Act) – обязательная 
оценка воздействия, 
экологические серти-
фикаты 

Растущие требова-
ния, «зелёные» 
инициативы 
(например, угле-
родная нейтраль-
ность  
к 2060 году) 

Процедура  
регистрации 

ЕГРН, обязательный ка-
дастровый учет 

Национальные ка-
дастры (например, 
Grundbuch  
в Германии) 

Система Torrens или 
recordingacts (зависит 
от штата)  

Единая система 
регистрации прав, 
обязательное госу-
дарственное одоб-
рение 

 

Российское законодательство предусмат-
ривает несколько способов образования зе-
мельных участков:  

1) раздел земельных участков;  
2) объединение земельных участков;  
3) перераспределение земельных участков;  
4) выдел земельных участков;  
5) образование земельных участков из гос-

ударственной или муниципальной. 
Отдельно следует упомянуть о таком спосо-

бе образования земельного участка, как создание 
искусственного земельного участка [2, п. 1  
ст. 11.2]. Искусственный земельный участок пред-
ставляет собой сооружение, созданное на водном 
объекте, находящемся в федеральной собствен-
ности, путем намыва или отсыпки донного грунта, 
или с использованием иных технологий  [6, ч. 1  
ст. 3]. На сегодняшний день в России присутству-
ет несколько успешных проектов создания искус-
ственных земельных участков, которые реализо-
ваны для различных целей: расширение городов, 
развитие портовой инфраструктуры, защита от 
наводнений и подготовка к крупным событиям. 
Вот основные из них: 

- Морской фасад (Санкт-Петербург): круп-
нейший проект намыва территорий в Финском 
заливе для создания нового делового и жилого 
района. Площадь составила около 476 га; 

- Порт Усть-Луга (Ленинградская область): 
намывные территории позволили создать один 
из крупнейших портов России на Балтийском 
море; 

- Защитные сооружения Санкт-Петербурга 
(Комплекс против наводнений): включает 11 
искусственных островов, дамбы и водопропуск-
ные сооружения; 

- Порт Сабетта (Ямало-Ненецкий АО): со-
здание искусственных участков для порта, об-
служивающего проект «Ямал СПГ»; 

- Владивосток (Саммит АТЭС-2012): 
намывные территории для строительства мо-
стов, кампуса ДВФУ на острове Русский; 

- Зенит-Арена (Санкт-Петербург): участок 
вокруг стадиона частично сформирован с ис-
пользованием намывных технологий. 

Несмотря на то, что эти примеры демон-
стрируют разнообразие подходов к расширению 
территорий в условиях роста городов и эконо-

мики, в нашей стране создание искусственного 
земельного участка – это частный случай, кото-
рый на сегодняшний день не получил широкого 
распространения. А многие проекты, особенно в 
Санкт-Петербурге, вызывают споры из-за воз-
действия на сложившиеся экосистемы. 

Само понятие «земельный участок» не яв-
ляется однородным. Н. Н. Мельников выделяет 
следующие виды участков:  

- многоконтурные участки;  
- искусственные участки;  
- участки общего пользования;  
- участки, занятые линейными объектами;  
- ранее учтенные участки, обычные участки 

[5, с. 3–8]. 
Земельный участок можно рассматривать как: 
- объект гражданских прав. Он может быть 

предметом купли-продажи, аренды, залога, 
наследования;  

- элемент территориального планирования. 
Его использование связано с зонированием, 
градостроительными регламентами и публич-
ными ограничениями; 

- природный ресурс. Правовой режим 
участка часто обусловлен необходимостью со-
хранения плодородия почв, защиты водных 
объектов или биоразнообразия. 

Каждый земельный участок, независимо от 
того, в результате чего он был образован, име-
ет индивидуальные характеристики (сведения о 
нем), определяющие его как объект недвижи-
мости. Они могут быть как основными, так и до-
полнительными. Основные сведения опреде-
ляются и изменяются в результате образования 
земельных участков и уточнения местоположе-
ния их границ. Указанные сведения вносятся в 
кадастр недвижимости на основании межевого 
плана и карты – плана территории. Дополни-
тельные сведения изменяются на основании 
решений органов государственной власти или 
органов местного самоуправления. Так, к ос-
новным сведениям, характеризующим земель-
ный участок, относятся: кадастровый номер и 
дата его присвоения; описание местоположения 
границ земельного участка; присвоенный ранее 
государственный учетный номер (при наличии); 
кадастровый номер земельного участка, из ко-
торого в результате раздела, выдела или иного 
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действия, образован новый земельный участок; 
сведения о прекращении существо-вания зе-
мельного участка и дата снятия с государствен-
ного кадастрового учета; площадь земельного 
участка; данные о кадастровом инженере, вы-
полнявшего в отношении земельного участка 
кадастровые работы. К дополнительным сведе-
ниям относятся: сведения о кадастровой стои-
мости земельного участка; сведения о природ-
ных объектах (лесах, водоемах и т. д.), распо-
ложенных в границах земельного участка; це-
левое назначение земельного участка; виды 
разрешенного использования земельного 
участка; сведения о том, что земельный участок 
расположен в границах зон с особыми условия-
ми использования территории, публичного сер-
витута, особо охраняемой природной террито-
рии, в границах особой экономической зоны и т. 
д.; и другие. 

Правовой режим земельного участка опре-
деляется в соответствии с его целевым назначе-
нием и разрешенным использованием, включает 
в себя установленный законодательством поря-
док возникновения и прекращения прав на него, а 
также особенности использования. 

Возвращаясь непосредственно к определе-
нию земельного участка, следует сказать следу-
ющее. В соответствии со ст. 6 Земельного кодек-
са РФ земельный участок является недвижимой 
вещью, которая представляет собой часть земной 
поверхности и имеет характеристики, позволяю-
щие определить ее в качестве индивидуально 
определенной вещи [2]. Гражданский кодекс РФ 
дает более лаконичное определение – «земель-
ным участком признается часть поверхности зем-
ли, границы которой определены в порядке, уста-
новленном законом» [1]. Оба определения харак-
теризуют земельный участок как объект права 
собственности. 

Сегодня вполне уместно будет вспомнить 
слова В. В. Бибихина о том, что в вопросах соб-
ственности, особенно в эпоху нынешней прива-
тизации, главным кажется ее захват. Собствен-
ность, говорил он, это не значит только набить 
карманы, зарегистрировать титул в государ-
ственном реестре и почивать на лаврах или 
стричь купоны. Это значить дать вещи стать, 
собственно, ее самой и дать самому себе стать, 
собственно, собой. И быть захваченным этим 
процессом. Собственность, пишет В. В. Биби-
хин, это качество того, «что вернулось к тебе и 
стало собственно своим». Например, земля 
становится собой, когда ею пользуются как 
землей, а не как просто пространством для пе-
репродажи и прибыли [12, с. 86]. 

Таким образом, если говорить об опреде-
лении земельного участка с точки зрения его 
полноты и глубины восприятия необходимо 
начать с истоков его сущности. А таким нача-
лом является земля как природный объект и 
природный ресурс. Однако здесь мы стал-

киваемся с существующей отдельной пробле-
мой действующего законодательства, которая 
заключается в отсутствии легального опреде-
ления земли как природного объекта и природ-
ного ресурса. Национальный стандарт РФ ГОСТ 
59055-2020 «Охрана окружающей среды. Зем-
ли. Термины и определения», утвержденный в 
2020 г., содержит понятие «земли», подразуме-
вая под этим значительную по площади терри-
торию, на которой могут быть представлены 
разные типы почв, но имеющую конкретное хо-
зяйственное назначение [7]. Как мы видим, за-
крепление получила только хозяйственная цен-
ность земли (ценность земли как средства про-
изводства). Значение земли как природного ре-
сурса осталось за рамками представленного 
определения. 

Вполне возможно, что именно этот факт 
является причиной того, что «определение зе-
мельного участка в качестве индивидуально-
определенной вещи не учитывает природные 
свойства участка, которые являются неотъем-
лемой характеристикой данного объекта» [5,  
с. 117]. В то же время «в соответствии со  
ст. 261 ГК РФ объектом, на который распро-
страняются права собственности собственника 
земельного участка, является почва, выступа-
ющая компонентом окружающей среды, подле-
жащим публичной охране со стороны государ-
ства; собственнику участка также принадлежат 
находящиеся в его границах водные объекты.  
В правовых позициях судов подчеркивалось, 
что изменение местоположения границ земель-
ного участка не влечет прекращения существо-
вания объекта, каковым является часть земной 
поверхности – природный объект» [5, с. 117]. 

Косвенно на взаимосвязь земельного 
участка с окружающей средой указывают нормы 
Федерального закона «О государственной реги-
страции недвижимости». Так, п. 5 ст. 8 указан-
ного нормативного акта называет в качестве 
дополнительных сведений об объекте недви-
жимого имущества, подлежащих внесению в 
кадастр недвижимости сведения о лесах, вод-
ных объектах и об иных природных объектах, 
расположенных в границах земельного участка 
[8]. Другими словами, в кадастр недвижимости 
подлежат внесению сведения о наличии на зе-
мельном участке некой естественной экологи-
ческой системы, под которой понимается объ-
ективно существующая часть природной среды, 
имеющая пространственно-территориальные 
границы и в которой живые (растения, животные 
и другие организмы) и неживые ее элементы 
взаимодействуют как единое функциональное 
целое и связаны между собой обменом веще-
ством и энергией [9]. Наглядным примером могут 
служить земли сельскохозяйственного назначе-
ния. Спецификой данной категории земельных 
участков является то, что наряду с использова-
нием земли как средства производства земель-
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ные участки выступают местом сосредоточения 
различного рода объектов животного и расти-
тельного мира. Неправильное использование, 
превышение концентрации, отсутствие должного 
контроля при применении удобрений, ядохими-
катов и т. д. приводит не только к деградации 
земельного фонда, но и причинению вреда 
окружающей среде в целом. Так, в 2022 г. в 
Ставропольском крае случилась массовая ги-
бель зайцев и птиц. То же самое наблюдалось и 
в Ростовской области. Причиной, по данным ор-
ганов Россельхознадзора, стало несоблюдение 
технологии применения хозяйствующими субъ-
ектами ядохимикатов [3]. Этот пример показыва-
ет, что земельный участок и сформировавшуюся 
на нем экологическую систему, невозможно рас-
сматривать отдельно друг от друга, а следова-
тельно, эту целостность необходимо отражать в 
законодательно закрепленном определении. 

Таким образом, представленные в законо-
дательстве дефиниции земельного участка 
следует признать неполными и требующими 
корректировки в контексте отражения в них со-
ответствующих указаний на присутствие опре-
деленных естественных экологических систем. 
Например, «земельный участок является не-
движимой вещью, которая представляет собой 
часть земной поверхности со сформированной 
экологической системой и имеет характеристи-
ки, позволяющие определить ее в качестве ин-
дивидуально определенной вещи». Или «зе-
мельным участком признается часть поверхно-
сти земли со сформированной экологической 
системой, границы которой определены в по-
рядке, установленном законом». Это примени-
мо ко всем земельным участкам, в том числе и 
на землях населенных пунктов в рамках градо-
строительной деятельности. Предложенные 
изменения на первый взгляд кажутся незначи-
тельными, но в то же время весьма важными 
для переосмысления самого понятия земельно-
го участка. Во-первых, не теоретически, а имен-
но законодательно будет закреплена непосред-
ственная взаимосвязь использования земель-
ного участка с качеством окружающей среды. 
Во-вторых, что представляется еще более важ-
ным, это послужит существенным импульсом к 
изменению действующей формы взаимодей-
ствия с природой с деградационного природо-
пользования (осуществляемого в нарушение 
законодательно закрепленных экологических 
требований и приводящего к гибели экологиче-
ских систем или их составляющих [4]) на сба-

лансированное. Именно такие цели ставят 
Стратегия национальной безопасности Россий-
ской Федерации [10], Доктрина продоволь-
ственной безопасности Российской Федерации 
[11] и другие политико-правовые акты. 

Результаты. Земельный участок как пра-
вовая категория представляет собой сложный 
объект земельных правоотношений. Его можно 
рассматривать как недвижимое имущество (при 
совершении сделок), как средство производства 
в сельском и лесном хозяйстве, как простран-
ственно-территори-альный базис для размеще-
ния зданий, строений, сооружений. Таким обра-
зом, это понятие попадает в поле зрение раз-
личных отраслей права (гражданского, земель-
ного, экологического, административного и т. 
д.). Определение земельного участка содержат 
и Земельный кодекс РФ, и Гражданский кодекс 
РФ. Но, несмотря на такой междисциплинарный 
подход, ни в одном из представленных опреде-
лений не указывается на взаимосвязь земель-
ного участка и окружающей среды в целом, хо-
тя этот факт представляется очевидным. От-
сутствие такого указания делает дефиницию 
земельного участка односторонней и не соот-
ветствующей объективной действительности. 
Это, в свою очередь, формирует в обществе 
исключительно потребительское отношение к 
земле. Устранить сложившийся дисбаланс от-
части помогут предложенные изменения зако-
нодательства. В частности, такие как:  

- внести изменения в ст. 6 Земельного ко-
декса РФ следующего характера: «земельный 
участок является недвижимой вещью, которая 
представляет собой часть земной поверхности 
со сформированной экологической системой и 
имеет характеристики, позволяющие опреде-
лить ее в качестве индивидуально определен-
ной вещи»; 

- изменить формулировку ст. 141.2 Граж-
данского кодекса РФ в части определения зе-
мельного участка следующим образом: «зе-
мельным участком признается часть поверхно-
сти земли со сформированной экологической 
системой, границы которой определены в по-
рядке, установленном законом». 

Думается, что предложенные изменения 
будут еще одним шагом в направлении от де-
градационного землепользования к сбаланси-
рованному, то есть основанному не только на 
экономических законах, но и на законах приро-
ды. В перспективе это, несомненно, принесет 
пользу и обществу, и государству. 
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