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ПРАвОвОЕ РЕгУЛиРОвАНиЕ НАЛОЖЕНия кАТЕгОРиЙ ЗЕМЕЛЬ НАСЕЛЕННЫХ 
ПУНкТОв и ЗЕМЕЛЬ ОСОБО ОХРАНяЕМЫХ ПРиРОдНЫХ ТЕРРиТОРиЙ

LEGAL REGULAtIoN oF DEtERMINAtIoN oF CAtEGoRIES oF LAND PLotS oF 
SEttLEMENtS AND oF ESPECIALLY PRotECtED NAtURAL tERRItoRIES

Настоящая статья посвящена проблематике вопроса 
конкуренции категорий земель населенных пунктов и земель 
особо охраняемых природных территорий. Рассмотрены 
вопросы, связанные с необходимостью совершенствова-
ния современного земельного законодательства в части 
установления четких и однозначных критериев отнесения 
земель или земельных участков к определенным категори-
ям. Предложены поправки в Земельный кодекс Российской 
Федерации, касающиеся правового регулирования случаев 
наложения категорий земель населенных пунктов и земель 
особо охраняемых природных территорий.

The present article is devoted to the issue of competition 
of categories of the land plots of residential areas and es-
pecially protected natural territories. The issues connected 
with the necessity of improvement of the modern land legis-
lation regarding establishment of accurate and unequivocal 
criteria of referencing the land areas to certain categories 
are considered. The amendments to the Land Code of the 
Russian Federation concerning the legal regulation of im-
posing of the categories of land plots of the residential areas 
and the specially protected natural territories.
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На сегодняшний день одной из ключевых проблем 
земельного законодательства в области перевода земель 
является вопрос о «наложении» или «конкуренции» ка-
тегорий. Зачастую такая проблема характерна для зе-
мель особо охраняемых природных территорий, насе-
ленных пунктов и иных категорий. Например, многие 
города на Черном море признаны курортами федераль-
ного значения [1]. Курорты в соответствии с подпунк-
том 1 пункта 2 статьи 94 Земельного кодекса Российской 
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Федерации [2] отнесены к землям особо охраняемых 
природных территорий и объектов. В свою очередь, Ге-
ленджик, Сочи имеют собственную границу поселения 
(генеральный план (статья 84 Земельного кодекса Рос-
сийской Федерации)), и, следовательно, все земельные 
участки в соответствующих границах являются землями 
населенных пунктов (пункт 2 статьи 83 Земельного ко-
декса Российской Федерации). Отсюда конкуренция не-
скольких правовых режимов земель. При этом ситуация 
усугубляется, если в кадастровом паспорте на тот или 
иной земельный участок, имеющий адресные ориенти-
ры в городе-курорте, указывается любая иная категория 
(например, земли сельскохозяйственного назначения).

Сведения об отнесении земельного участка к той или 
иной категории, исходя из смысла пункта 2 статьи 8 Зе-
мельного кодекса Российской Федерации и Федерально-
го закона от 21 декабря 2004 г. № 172-ФЗ «О переводе 
земельных участков и земель из одной категорию в дру-
гую» [3], содержатся:

– в актах федеральных органов исполнительной 
власти, актах органов исполнительной власти субъектов 
Российской Федерации и актах органов местного само-
управления о предоставлении земельных участков;

– договорах, предметом которых являются земель-
ные участки;

– документах государственного земельного кадастра;
– документах о государственной регистрации прав 

на недвижимое имущество и сделок с ним;
– иных документах в случаях, установленных феде-

ральными законами и законами субъектов Российской 
Федерации.

Исходя из смысла пункта 3 статьи 5 Федерального зако-
на от 21 декабря 2004 г. № 172-ФЗ «О переводе земельных 
участков и земель из одной категорию в другую», пере-
вод считается состоявшимся с момента внесения измене-
ний о таком переводе записи в Единый государственный 
реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним. 
Иными словами, категория земель идентифицируется пос-
редством фиксации в легальных формализованных систе-
мах государственного кадастрового учета недвижимости 
и государственной регистрации прав на недвижимое иму-
щество. Внесение соответствующей записи – формализо-
ванный, публичный акт признания государством сущес-
твования того или иного факта, в том числе о категории 
земельного участка, влекущий определенные правовые 
последствия в виде определения прав и обязанностей 
уполномоченного субъекта в отношении объекта недви-
жимости (земельного участка). В частности, в соответс-
твии с пунктом 2 статьи 2 Федерального закона от 21 июля 
1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним» [4] государс-
твенная регистрация прав проводится на всей территории 
Российской Федерации по установленной этим законом 
системе записей о правах на каждый объект недвижимо-
го имущества в Едином государственном реестре прав на 
недвижимое имущество и сделок с ним. Орган, осущест-
вляющий государственную регистрацию прав, обязан 
предоставлять сведения, содержащиеся в Едином госу-
дарственном реестре прав, о любом объекте недвижимос-
ти любому лицу, предъявившему удостоверение личности 
и заявление в письменной форме (юридическому лицу – 
документы, подтверждающие регистрацию данного юри-
дического лица и полномочия его представителя) (абзац 

первый пункта 1 статьи 7 Федерального закона от 21 июля 
1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав 
на недвижимое имущество и сделок с ним»). Выписки из 
Единого государственного реестра прав, утвержденные 
в установленном порядке, должны содержать описание 
объекта недвижимости, зарегистрированные права на 
него, а также ограничения (обременения) прав, сведения 
о существующих на момент выдачи выписки правопритя-
заниях и заявленных в судебном порядке правах требова-
ния в отношении данного объекта недвижимости.

Аналогичные правила существуют для государствен-
ного кадастрового учета земельного участка в соответс-
твии с Федеральным законом от 24.07.2007 № 221-ФЗ 
«О государственном кадастре недвижимости» [5].

Сведения государственного земельного кадастра об 
определенном земельном участке, в том числе о земель-
ном участке, государственный кадастровый учет которо-
го был проведен в установленном порядке, предоставля-
ются в виде выписок по месту учета данного земельного 
участка за плату или бесплатно в срок не более чем через 
десять рабочих дней со дня поступления соответствую-
щего заявления о предоставлении указанных сведений.

Учитывая изложенное, кадастровая выписка и вы-
писка из единого реестра прав на недвижимое имущест-
во и сделок с ним являются достаточным юридическим 
основанием считать земельный участок отнесенным 
к той или иной категории земель. Именно об указанных 
формальных актах говорит пункт 2 статьи 8 Земельного 
кодекса Российской Федерации как об основаниях на-
хождения того или иного земельного участка в составе 
определенной категории земель. 

Указанная логика прослеживается при анализе по-
рядка переоформления права постоянного (бессрочного) 
пользования земельным участком. В частности, в соот-
ветствии с абзацем вторым пункта 5 статьи 36 Земельно-
го кодекса Российской Федерации, который применяет-
ся при переоформлении прав постоянного (бессрочного) 
пользования (пункт 2 статьи 3 Федерального закона от 
25 октября 2001 г. № 135-ФЗ «О введении в действие Зе-
мельного кодекса Российской Федерации» [6]), перечень 
документов, прилагаемых к заявлению о приобретении 
прав на земельный участок, устанавливается федераль-
ным органом исполнительной власти, уполномоченным 
на осуществление функций по нормативно-правовому 
регулированию земельных отношений. Исполнительные 
органы государственной власти или органы местного са-
моуправления не вправе требовать от заявителя предо-
ставления дополнительных документов, за исключени-
ем документов, предусмотренных указанным перечнем.

Указанный перечень утвержден приказом Минэконом-
развития России от 30 октября 2007 г. № 370 [7]. В ука-
занный перечень включены выписки из Единого государ-
ственного реестра земель (кадастровые планы, кадастро-
вые паспорта согласно Федеральному закону от 24 июля 
2007 г. № 221-ФЗ «О государственном кадастре недви-
жимости») и Единого реестра прав на недвижимое иму-
щество и сделок с ним. Именно на основании этих доку-
ментов орган, распоряжающийся земельными участками, 
будет принимать решение о его выкупе и правомерности 
соответствующего действия. Иных документов, в которых 
указываются сведения о категории, не требуется.

Таким образом, несмотря на указание позитивного 
права, если в документе государственного земельного 
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кадастра значится иная категория, которой следовало 
бы при нормальном стечении обстоятельств быть в том 
или ином случае, то приоритет имеют именно соответс-
твующие документы. В таком случае заинтересованной 
стороной должен быть инициирован перевод.

 Однако в отношении определения земель населенных 
пунктов при конкуренции их с землями особо охраняемых 
природных территорий, в том числе курортов, существу-
ет определенная точка зрения, смысл которой в том, что 
земли населенных пунктов имеют приоритет. В частнос-
ти, в соответствии с пунктом 2 статьи 83 Земельного ко-
декса Российской Федерации границы городских, сель-
ских населенных пунктов отделяют земли населенных 
пунктов от земель иных категорий. При этом такие особо 
охраняемые природные территории, как курорты, явля-
ются именно территориями (пункт 1 статьи 31 Федераль-
ного закона от 14 марта 1995г. № 33-ФЗ «Об особо ох-
раняемых природных территориях» [8].) Иными словами, 
такие территории могут быть в составе любой категории 
земель, в том числе земель населенных пунктов.

Вместе с тем нельзя не отметить той проблемы, что 
законодательство в указанной сфере не установило чет-

ких и однозначных правил отнесения земель или зе-
мельных участков к определенным категориям. В свою 
очередь, необходимо, чтобы в системе законодательства 
Российской Федерации не оставалось вопросов об от-
несении земельного участка или земель к той или иной 
категории. Поскольку правоприменительные органы 
порой применяют и трактуют закон для реализации уз-
коведомственных, а порой незаконных интересов, тре-
буется четкое и однозначное понимание того, к какой 
категории тот или иной участок может быть отнесен. 

В этой связи в Земельный кодекс Российской Феде-
рации должны быть внесены поправки путем дополне-
ния статьи 94 Кодекса, в соответствии с которыми земли 
особо охраняемых природных территорий и объектов 
в случае установления границы населенных пунктов 
становятся землями населенных пунктов. При этом ре-
жим разрешенного использования соответствующих 
земель определяется Федеральным законом от 14 марта 
1995 г. № 33-ФЗ «Об особо охраняемых природных тер-
риториях» и Земельным кодексом Российской Федера-
ции – в части использования земель поселений.
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