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Аннотация. Статья посвящена трансформации правового режима земельных участков в 

России с момента введения рыночных отношений и до текущего состояния законодательства. 

Анализируется переход земли в разряд недвижимости, становление системы регистрации 

прав и разграничение гражданско-правовых и земельно-правовых норм, кульминацией кото

рого стало принятие Земельного кодекса. Исследуется современная модель регулирования, 

где приоритет охраны земель достигается через ужесточение публичных ограничений и 

гибкую дифференциацию режимов в зависимости от целевого назначения. На основе сопо

ставления конституционных положений, гражданского и земельного кодексов выявлены как 

преимущества действующей системы, так и её институциональные противоречия. Автор 

приходит к выводу, что нынешняя конструкция оборота, соединяющая рыночную свободу с 

жестким государственным контролем, порождает высокую нормативную сложность, однако 

именно эта сложность служит фундаментом стабильности всего земельного правопорядка.
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Annotation. The article examines the transformation of the legal regime of land plots in Russia 

from the introduction of market relations to the current state of legislation. It analyzes the transition of 
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the demarcation between civil-law and land-law norms, the culmination of which was the adoption 

of the Land Code. The study explores the current regulatory model, in which the priority of land 

protection is achieved through the tightening of public restrictions and a flexible differentiation of 

regimes depending on designated purpose. By juxtaposing constitutional provisions with the Civil 

Code and the Land Code, the article identifies both the advantages of the existing system and its 

institutional contradictions. The author concludes that the current structure of land turnover, which 

combines market freedom with strict state control, generates considerable normative complexity; 

however, it is precisely this complexity that serves as the foundation for the stability of the entire land 

legal order.
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Введение. Земля в российской правовой 
системе традиционно занимает особое место, по
скольку одновременно выступает объектом при
роды, основой жизни и деятельности народов, а 
также объектом имущественного оборота. Имен
но поэтому правовое регулирование оборота зе
мельных участков никогда не сводилось только 
к гражданско-правовым механизмам купли-про
дажи, аренды или наследования. Государство на 
протяжении последних десятилетий стремилось 
совместить рыночное обращение земли с ее пуб
личной охраной, что и определило сложный ха
рактер развития земельного законодательства. 

Эволюция регулирования в РФ отражает 
общую трансформацию правовой системы от ад
министративно-плановой модели к модели, осно
ванной на признании частной собственности и 
свободе договора. Однако, в отличие от большин
ства иных объектов гражданского оборота, земля 
не утратила своей правовой дифференциации — 
напротив, переход к рынку лишь усилил ее: режим 
конкретного участка сегодня зависит не только от 
воли сторон, но и от категории земли, вида раз
решенного использования, а также ограничений, 
установленных в интересах государства, обще
ства и окружающей среды. 

Именно эта двойственность и придает теме 
особую актуальность, выводя ее за рамки сугубо 
экономического анализа. Цель статьи — просле
дить этапы развития правового регулирования и 
выделить особенности современного этапа, на 
котором противоречие между рыночной свобо
дой и публичными ограничениями достигает наи
большей остроты.

Материалы и методы. Методологическая 
стратегия исследования строится на сочетании 
общенаучных и отраслевых юридических инстру
ментов. Базовую роль играют анализ и синтез: 
они позволяют расчленить полувековой массив 
земельного законодательства на логически за
вершённые этапы и одновременно удержать их 
внутреннюю связь. Для оценки содержательных 
сдвигов в регулировании задействован сравни
тельно-правовой метод, который выявляет не 
только различия между прежними и нынешними 
нормами, но и скрытые преемственные линии. 
Толкование же конкретных положений Земель
ного и Гражданского кодексов осуществляется 
через формально-юридический подход, что даёт 
возможность избежать подмены буквы закона 
доктринальными допущениями. [6]

Системный взгляд на оборот земельных 
участков исключает его изолированное рассмот
рение — напротив, он интегрируется в более 
широкую конструкцию вещного и публичного пра
ва, где каждый институт оказывает взаимное 
давление на другие. Отдельно стоит выделить 

историко-правовой метод: без него невозможно 
проследить, как в переходные периоды менялась 
сама философия землепользования, превратив
шись из инструмента реформ в сложившийся 
нормативный массив. Опорой для такого анализа 
послужили Конституция РФ, профильные кодек
сы, Федеральный закон об обороте земель сель
хозназначения, а также акты, регламентирующие 
регистрацию и публичные ограничения прав.

Литературный обзор. В научной литературе 
оборот земельных участков традиционно осмыс
ляется через противостояние частной собствен
ности и публичных ограничений. Одни авторы 
настаивают на формировании полноценного рын
ка как драйвера инвестиций и экономического 
роста, другие — на приоритете охраны земель, 
предотвращении спекуляций и сохранении целе
вого назначения. Однако именно эта полярность, 
как показывает анализ, порождает главную док
тринальную проблему: ни один из подходов в 
отдельности не даёт критериев для разрешения 
коллизий, а их механическое сочетание лишь вос
производит неопределённость. [4,9]

Отдельное направление исследований по
священо исторической эволюции земельного за
конодательства. В работах по истории рынка 
земли последовательно выделяются этапы — от 
исключительной государственной собственности 
к множественности форм, затем к признанию 
земли недвижимостью и к современной регистра
ционной системе. Такой ракурс ценен тем, что 
демонстрирует: современный оборот — это итог 
длительной институциональной трансформации, 
а не разового законодательного решения, и пото
му любые реформы должны учитывать инерцию 
предшествующего развития. 

Особый интерес исследователей сосредо
точен на обороте сельскохозяйственных земель 
— именно здесь публичные механизмы наиболее 
жёстки, что объяснимо необходимостью сохра
нять плодородие и продовольственную безопас
ность. И если в доктрине преобладает установка 
на баланс частной свободы и государственного 
контроля, то в правоприменении этот баланс по
стоянно смещается в сторону ограничений — и 
этот разрыв между декларируемой моделью и ре
альной практикой требует отдельного внимания, 
выходящего за рамки традиционных обзоров.

Этапы регулирования. Начало 1990-х годов 
задало вектор, но не создало системы: отказ 
от монополии государства ознаменовался при
знанием множественности форм собственности, 
однако регулирование носило фрагментарный, 
почти экспериментальный характер. Земельные 
участки лишь формально были включены в число 
объектов гражданских прав — на практике их 
оборот сдерживался отсутствием регистрацион
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ных процедур и устойчивой судебной практики, 
что делало сделки рискованными. 

Следующий этап стал реакцией на эту 
неопределённость: отнесение земли к недвижи
мости автоматически связало её судьбу с общим 
гражданско-правовым массивом. Это означало, 
что отраслевые земельные нормы более не могли 
существовать изолированно — они вынужденно 
встраивались в механизмы вещных прав, обяза
тельств и регистрации. Именно тогда сложился 
институт государственной регистрации, который 
и превратил землю из декларативного объекта в 
реально оборотоспособный актив. [5]

Однако по-настоящему системный характер 
регулирование обрело лишь с принятием Земель
ного кодекса, и этот шаг был вызван не столько 
необходимостью кодификации, сколько накопив
шимися коллизиями между растущим рынком 
и архаичными нормами. Кодекс впервые ввел 
классификацию земель по категориям, очертил 
границы допустимого оборота в зависимости от 
целевого назначения и, главное, обозначил пуб
личные интересы, которые рынок сам по себе 
защитить не мог. Но даже эта кодификация не 
стала финальной точкой — она скорее перевела 
регулирование из фазы «хаоса» в фазу «жёсткой 
конструкции», где за каждым разрешением по
следовало новое ограничение.

Специальное регулирование. Федеральный 
закон об обороте земель сельскохозяйственного 
назначения стал не просто очередным актом, а 
водоразделом: он впервые легитимировал идею 
о том, что для отдельных категорий земель об
щий гражданско-правовой режим неприемлем. 

Установив специальные правила приобретения, 
отчуждения и преимущественного выкупа, зако
нодатель фактически признал — плодородие и 
продовольственная безопасность требуют изъя
тий из свободы договора, и эти изъятия должны 
быть жёстко прописаны, а не оставлены на усмот
рение сторон. 

Именно этот закон запустил цепную реак
цию, в результате которой регулирование пошло 
по пути не упрощения, а последовательного 
усложнения. Ужесточение кадастрового учёта, 
регистрационных процедур и контроля за исполь
зованием земли — это не разрозненные меры, 
а звенья одной цепи, где каждое новое ограниче
ние становится ответом на пробелы предыдуще
го. При этом ключевым принципом становится 
дифференциация: юридическая судьба участка 
теперь определяется не волей собственника, а 
его категорией и разрешённым использованием, 
что превращает сделку из частного соглашения в 
публично-значимую операцию. [7,12]

В итоге современный механизм оборота 
представляет собой не механическую сумму ко
дексов и законов, а жёсткую многослойную кон
струкцию. Нормы Земельного кодекса, Граждан
ского кодекса и специальных актов здесь не 
дополняют, а пересекаются и нередко конкури
руют друг с другом, и именно эта конкуренция, 
а не формальное единство, составляет сегодня 
главную практическую проблему: любая сделка 
с землёй одновременно подчинена гражданско-
правовой логике, административным процедурам 
и регистрационным фильтрам, что делает её чрез
мерно затратной и судебно-непредсказуемой.

Таблица 1. Нормативная эволюция регулирования оборота земельных участков

Этап Нормативная основа Краткое содержание Значение для темы

Конституционно-право
вой уровень

Конституция Российской 
Федерации, ст. 9, 35, 36, 
72

Земля признается осно
вой жизни и деятельности 
народов; гарантируется 
право частной собствен
ности; владение, пользо
вание и распоряжение 
землей допускаются при 
соблюдении требований 
закона; земельное зако
нодательство относится к 
совместному ведению 
Российской Федерации и 
субъектов Российской 
Федерации

Формирует публично-пра
вовые пределы оборота 
земельных участков

Гражданско-правовое 
включение земли в обо
рот

ГК РФ, ст. 130, 131, 209, 
260–262

Земельные участки отне
сены к недвижимым ве
щам; права на них подле
жат государственной ре

Закрепляет землю как 
объект гражданского 
оборота
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гистрации; определяется 
содержание права соб
ственности и пределы 
распоряжения

Земельно-правовая диф
ференциация

ЗК РФ, ст. 1, 2, 3, 7, 11.1 Определяются принципы 
земельного законодатель
ства, состав земель, регу
лирование земельных от
ношений, деление земель 
по категориям, основания 
образования земельных 
участков

Обосновывает различный 
правовой режим земель в 
зависимости от категории 
и назначения

Регистрационно-кадаст
ровая модель

ГК РФ, ст. 131; ЗК РФ, 
ст. 11.1; нормы о государ
ственной регистрации 
недвижимости

Оборот земельного участ
ка возможен при наличии 
индивидуализации объек
та, кадастрового учета и 
государственной реги
страции прав

Подчеркивает процедур
ный характер современ
ного оборота земель

*Составлено автором на основе Конститу
ции РФ, ГК РФ, ЗК РФ и Федерального закона «Об 
обороте земель сельскохозяйственного назначе
ния». [1-4]

Особенности современного этапа. Совре
менный этап регулирования оборота земельных 
участков отличается тем, что публичное начало 
перестало быть фоновым и стало определяющим. 
Государство сегодня не ограничивается регистра
цией сделок — оно задаёт жёсткие рамки распо
ряжения землёй в зависимости от её категории 
и целевого назначения, и эта рамка тем уже, 
чем выше социальная или экологическая значи
мость участка. Отсюда — высокая дифференци
ация режимов: оборот сельхозземель, городских 
территорий или лесного фонда подчинён разным, 
зачастую несовместимым правилам, что делает 
единую модель рынка скорее условностью. 

Вторым, не менее значимым слоем стано
вится система публичных фильтров — регистра
ция, кадастр, контроль за использованием и 
специальные запреты на отчуждение. Однако 
эти фильтры выполняют двойственную функцию: 
формально они призваны предотвращать злоупо
требления, а по сути — превращают каждый шаг 
собственника в многоступенчатую процедуру, где 
риск отказа или задержки заложен в сам меха
низм. [10]

При этом законодатель последовательно 
удерживает позицию, что земля не является 
рядовым товаром. Её оборот всегда остаётся 
производным от охраны природного ресурса, а 
потому собственник несёт не только гражданско-
правовую, но и публичную ответственность за 
сохранение целевого назначения участка. И если 
в доктрине этот подход чаще всего подаётся как 
«баланс», то в реальности мы видим перекос: сво

бода распоряжения существенно сужена, а пуб
личные ограничения не просто дополняют рынок, 
а фактически подменяют его логику администра
тивной логикой контроля. Именно это противоре
чие между декларируемым балансом и реальным 
доминированием ограничений составляет стерж
невую коллизию современного этапа.

Правовая оценка. Действующая модель 
оборота земельных участков даёт юридическую 
определённость, но цена этой определённости — 
избыточная сложность. Нормы закреплены, про
цедуры прописаны, и участники оборота в целом 
способны прогнозировать последствия сделок, 
что критически важно для недвижимости, где 
правовая стабильность напрямую формирует ры
ночное доверие. Однако предсказуемость дости
гается за счёт разнородного массива: Земельный 
кодекс, Гражданский кодекс, специальные зако
ны, подзаконные акты и региональные нюансы 
создают среду, в которой даже профессиональ
ный правоприменитель рискует столкнуться с 
коллизиями, а для граждан и бизнеса эти риски 
оборачиваются реальными транзакционными из
держками. 

Главный парадокс современного регулиро
вания заключается в том, что оно одновременно 
и слишком жёсткое, и недостаточно системное. 
Жёсткое — потому что императивные ограни
чения пронизывают каждый этап оборота, остав
ляя свободе договора всё меньше пространства. 
Недостаточно системное — потому что эти огра
ничения разбросаны по разным актам, не всегда 
согласованным между собой, что порождает не 
единый фильтр, а лоскутный барьер. [5,10]

Земля как объект правового режима дей
ствительно требует особого подхода: она не товар 
в чистом виде, частная собственность на неё 
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всегда обременена публичными обязанностями. 
Но именно здесь возникает нерешённый вопрос: 
где проходит грань между необходимой охраной 
и избыточным администрированием? Пока зако
нодатель отвечает на него дробными поправками, 
а не концептуальной ревизией, оборот остаётся 
заложником собственной нормативной плотности 
— устойчивым, но громоздким, что в долгосроч
ной перспективе подрывает его эффективность 
сильнее, чем отсутствие контроля.

Заключение. Проделанный анализ подтвер
ждает, что российская модель оборота земельных 
участков прошла путь от фрагментарных реше
ний к институционально оформленной системе, 
где рыночные механизмы оказались встроенными 
в жёсткую сетку публичных ограничений. Однако 
эта зрелость — формальная: внешне конструкция 
завершена, но внутренне она страдает от гипер
трофированной дифференциации и множествен
ности актов, которые не столько дополняют друг 
друга, сколько конкурируют, оставляя правопри
менителю избыточную свободу усмотрения. 

Наиболее остро это противоречие проявля
ется в обороте сельскохозяйственных земель, 
где публичный интерес выражен максимально, 
но именно здесь правовая неопределённость по
рождает обратный эффект — добросовестные 
приобретатели сталкиваются с непредсказуемо
стью судебных толкований, а недобросовестные, 
напротив, находят лазейки в процедурных разры
вах между кодексами. 

Из этого следует, что вектор развития дол
жен сместиться с количественного наращивания 
ограничений в сторону их инструментальной пе
ресборки. Упрощение процедур — не самоцель, 
а условие для того, чтобы публичный контроль 
перестал быть тотальным фильтром и превратил
ся в точечный механизм, реагирующий именно на 
риски, а не на любой акт распоряжения. В против
ном случае сохранение текущего «баланса» будет 
означать лишь консервацию существующих ба
рьеров, которые уже сегодня делают земельный 
оборот не столько защищённым, сколько зарегу
лированным до потери экономического смысла.
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