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Природные характеристики земли, со-

вмещенные с ее экономической значимостью, 

формируют фундаментальную основу нацио-

нального благосостояния и экологического 

баланса. Ученые справедливо отмечают, что 

«несмотря на воздействие человека на землю, 

она остается неотъемлемой частью природы, 

что определяет ее ценность как объекта обще-

ственных отношений и основы земельного 

права» [2, с. 231].  

Земельные отношения являются разно-

видностью социальных отношений, регули-

руемых законодательством Российской Феде-

рации. Данные отношения охватывают ком-

плекс вопросов, связанных с приобретением, 

использованием и защитой земельных участ-

ков. Такие отношения возникают между гра-

жданами, юридическими лицами, государст-

венными органами и другими субъектами.  

Конституция Российской Федерации, вы-

ступающая основным законом государства, 

закрепляет базовые принципы регулирования 

земельных правоотношений. Так, согласно 

ст. 72 Конституции РФ регулирование зе-

мельных отношений отнесено к предмету со-

вместного ведения Российской Федерации и 

субъектов РФ. Нормативно-правовая система 

государства, включая Земельный кодекс РФ, 

основывается на конституционных положени-

ях, определяющих права и обязанности граж-

дан в сфере землепользования. 
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Федерации дает определение земельных пра-

воотношений, под которыми можно подразу-

мевать «такие правовые отношения, которые 

базируются на землепользовании, охране зе-

мель на территории Российской Федерации, а 

земля при этом выступает в качестве основы 

жизни и жизнедеятельности граждан государ-

ства» [6].  

По оценкам BusinesStat, в 2020–2024 гг. 

численность сделок купли-продажи земель-

ных участков в России увеличилась на 89 % с 

0,9 млн до 1,7 млн [1]. Данные статистики 

указывают на актуальность правового регули-

рования земельных отношений, а также необ-

ходимость решения существующих в теории 

и практике проблем. 

Так, в среде ученых-правоведов и юри-

стов-практиков ведутся непрекращающиеся 

дискуссии о правовой природе земельных от-

ношений. Позиции исследователей условно 

можно разделить на несколько подходов. Со-

гласно первому земельные отношения высту-

пают объектом публично-правового регули-

рования, в соответствии со вторым – объек-

том частноправового регулирования. Третий 

подход – комплексный – рассматривает зе-

мельные отношения как объект регулирова-

ния и публичного, и частного права. 

Представителями первого подхода явля-

ются И. А. Иконицкая, Н. И. Краснов, Г. В. 

Чубуков и др. По мнению И. А. Иконицкой, 

«земельные отношения являются публично-

правовыми, так как государственное регули-

рование земельных правоотношений является 

фундаментальным аспектом правовой систе-

мы, где государство выступает ключевым 

субъектом контроля использования и охраны 

земельных ресурсов» [7, с. 72].  

Одним из представителей второго подхо-

да выступает В. А. Белов, по мнению которо-

го земельные правоотношения относятся к 

частноправовым. Автор отмечает, что «с от-

меной государственной монополии земельной 

собственности … с возрождением представ-

лений о недвижимом имуществе и частной 

собственности на средства производства ус-

ловия самостоятельного существования зе-

мельного … и иных … правовых подразделе-

ний природоресурсной направленности отпа-

ли. Вне всякого сомнения, в настоящее время 

отношения принадлежности и перехода прав 

на перечисленные объекты – это частные 

имущественные отношения, а значит, предмет 

гражданско-правового регулирования» [3].  

Представитель комплексного подхода 

М. М. Бринчук полагает, что «земельные от-

ношения распались на регулируемые граж-

данским и административным правом, и ос-

нования для признания земельного права са-

мостоятельной отраслью перестали существо-

вать» [5, с. 25]. 

Следует привести и позицию С. А. Бого-

любова, который считает, что «земельные от-

ношения характеризуются уникальной спе-

цификой, обусловленной природными, эко-

номическими и социальными свойствами зе-

мельных ресурсов как особого объекта право-

вого регулирования» [4, с. 128]. 

Приведенные точки зрения позволяют 

констатировать отсутствие единства доктри-

нального понимания правовой природы зе-

мельных правоотношений. Думается, что это 

связано с тем, что земля как объект земельных 

отношений выступает в различном качестве, 

что предопределяет, в конечном счете, осо-

бенности, специфику правового регулирова-

ния земельных отношений. 

Земля как природное достояние представ-

ляет собой фундаментальную основу эколо-

гического благополучия человечества. Мно-

гонациональный народ России осуществляет 

свою жизнедеятельность на этом уникальном 

природном ресурсе, который служит ключе-

вым элементом сельскохозяйственного произ-

водства и лесного комплекса. Земля создает 

пространственную базу для размещения соци-

ально-значимых объектов, обеспечивающих 

функционирование общественных институтов 

и государственных структур [10, с. 20]. 

В этом качестве земля выступает как объ-

ект публичного, всеобщего блага (достояния), 

нуждающегося в организации ее рациональ-

ного использования и охраны, что указывает 

на публично-правовое регулирование земель-

ных отношений. 

Тем не менее законодательное признание 

земли недвижимым имуществом, подлежа-

щим гражданскому обороту и коммерческому 

использованию, существенно расширило 

спектр вещных прав собственников, включая 

возможности распоряжения земельными уча-

стками при осуществлении предприниматель-

ской деятельности. Это указывает на частно-

правовое регулирование земельных отно-

шений. 

Однако правовой статус земельного уча-

стка как индивидуально определенного объ-

екта вещных прав, допускающего граждан-
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ский оборот, сохраняет неразрывную связь с 

природоохранным значением земли. Законо-

дательное регулирование накладывает на вла-

дельцев земельных участков обязательства по 

реализации природоохранных мероприятий, 

обеспечивающих защиту земли как природно-

го ресурса и компонента окружающей среды в 

интересах общества. 

Рациональное использование и охрана 

земли осуществляются посредством админи-

стративно-правовых механизмов регулирова-

ния. При этом общественные отношения в 

сфере деятельности органов исполнительной 

власти, осуществляемой ими в процессе госу-

дарственного управления, выступают в каче-

стве предмета административного права. В 

этом смысле общественные земельные отно-

шения, складывающиеся по поводу охраны 

земель и рационального их использования, в 

которых присутствуют органы исполнитель-

ной власти действительно можно отнести к 

сфере регулирования административного пра-

ва. Но тогда встает вопрос о самостоятельно-

сти и многих других отраслей российского 

права: экологического, финансового, тамо-

женного и др. 

Однако, как отмечает Ю. М. Козлов, ад-

министративно-правовое регулирование об-

щественных отношений с участием органов 

исполнительной власти требует тщательного 

анализа природы совершаемых действий, по-

скольку значительная часть их деятельности 

выходит за рамки предмета административно-

го права и регламентируется иными отрасля-

ми законодательства [9, с. 181]. 

Регулирование деятельности органов ис-

полнительной власти по охране и рациональ-

ному использованию земельных ресурсов 

осуществляется преимущественно нормами 

земельного, а не административного права. 

Так, земельное право устанавливает класси-

фикацию земель согласно их целевому назна-

чению, определяя специфику их эксплуатации 

и защиты. Нормативно-правовая база земель-

ного права закрепляет основные направления 

охраны земель, включая комплекс специаль-

ных мероприятий по предупреждению загряз-

нения почвенного покрова, борьбе с деграда-

цией и истощением земель. Законодательст-

вом предусматриваются механизмы восста-

новления плодородия через рекультивацию, 

мелиорацию и консервацию земельных участ-

ков, а также регламентируются обязательства 

землепользователей по обеспечению рацио-

нального природопользования. 

Если проанализировать содержание 

принципов, на которых основывается земель-

ное законодательство, то одни из них уста-

навливают приоритет публичных интересов, 

другие – ориентированы на обеспечение ба-

ланса публичных и частных интересов, что, 

по мнению профессора О. И. Крассова, акту-

ально в условиях существующей частной соб-

ственности на землю [8, с. 326]. 

Но ни один принцип земельного законо-

дательства не устанавливает приоритет част-

ных (имущественных) интересов, что являет-

ся вполне логичным. Земля – это, прежде все-

го, природный объект и природный ресурс, 

обеспечивающий в первую очередь публич-

ные (общественные) интересы. 

Современное земельное законодательство 

требует переосмысления концепции соотно-

шения публичных и частных интересов. Зако-

нодательное регулирование земельных отно-

шений должно фокусироваться на создании 

эффективной системы правовых гарантий для 

частных собственников при реализации пуб-

личных интересов. Установление приоритет-

ности государственных интересов над част-

ными обусловливает необходимость разра-

ботки механизмов защиты прав землепользо-

вателей. 

Например, земельное законодательство 

устанавливает компенсацию рыночной стои-

мости участков при их изъятии для государ-

ственных или муниципальных нужд. Органы 

государственной власти неизменно выступа-

ют ключевой стороной любых земельных от-

ношений, что предопределяет существенную 

неравнозначность правового статуса участни-

ков. Властно подчиненный характер опреде-

ляет специфику земельных правоотношений 

между субъектами. Более того, неравнозначен 

правовой статус и самих пользователей зе-

мельными участками (собственники, аренда-

торы, землевладельцы), поскольку одно лицо 

может быть собственником земельного участ-

ка из земель сельскохозяйственного назначе-

ния, а другое – собственником земельного 

участка из земель населенных пунктов, отне-

сенного к соответствующей территориальной 

зоне с установленными параметрами разре-

шенного использования. На регулируемые 

нормами земельного права отношения оказы-

вается в подавляющем большинстве случаев  
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императивный способ правового воздействия. 

Земельное право содержит большое количест-

во предписаний, требований, условий, обя-

занностей, которые предопределяют мини-

мальную автономность собственников и поль-

зователей земельных участков. Право частной 

собственности на землю не является абсолют-

ным. Свобода собственника по реализации 

своих правомочий весьма существенно огра-

ничена публичными интересами. Так, право-

мочие пользования ограничено целевым на-

значением земель. Названное правомочие 

может быть ограничено и через механизм ре-

зервирования земель для государственных 

или муниципальных нужд. 

Таким образом, в земельном праве прева-

лируют публичные интересы, обусловливаю-

щие преимущественно публично-правовой 

способ регулирования земельных отношений. 

Соответственно, земельное право является 

отраслью публичного права с элементами ча-

стноправового регулирования. 
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