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частные соглашения, направленные на удовлетворение 
имущественных интересов сторон, не представляется 
возможным. Специализированный закон Волгоградской 
области «О соглашениях (договорах) Волгоградской об-
ласти» содержит лишь незначительные положения, рас-

крывающие особенности соответствующих региональ-
ных соглашений. Думается, необходимо внести ряд кор-
ректив в ныне действующий нормативный акт с целью 
уточнения правовой природы и юридической сущности 
заключаемых соглашений Волгоградской области.
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ЗАкОНОдАТЕЛЬНАя ОСНОвА ОБОРОТА ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТкОв в ПРЕдЕЛАХ ОСОБО 
ОХРАНяЕМЫХ ТЕРРиТОРиЙ 

LEGISLATIVE BASIS OF LAND PLOTS TURNOVER WITHIN SPECIALLY 
PROTECTED TERRITORIES

В данной статье автор анализирует правовую базу, 
регулирующую отношения в сфере приобретения, ог-
раничения и прекращения прав на земельные участки 
в пределах земель особо охраняемых территорий. Ав-
тор использует официальную статистику в качестве 
сведений, убеждающих в масштабе объекта правового 
регулирования, а также иллюстрирующих соотноше-
ние форм собственности на земли данной категории, 
и называет специфические черты, присущие правовым 
отношениям в этой сфере. Подробно проанализированы 
наиболее важные правовые акты, служащие источни-
ком правового регулирования оборота земельных учас-
тков в пределах особо охраняемых территорий.

In the present article the author has analyzed the legal 
basis regulating the relations in sphere of acquisition, restric-
tion and termination of the rights on the land plots within the 
specially protected territories. The author has used the official 
statistics as the information justifying the scale of the object of 
legal regulation, as well as illustrating the ratio of the forms 
of ownership of the said category lands; and gas stated the 
specific features inherent in legal relations in this sphere. The 
most important legal enactments serving as the source of legal 
regulation of the land plots turnover within the specially pro-
tected territories have been analyzed in details.

Ключевые слова: земельный участок, право собс-
твенности, земли особо охраняемых территорий, ис-
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По официальным данным, общая площадь современ-
ных особо охраняемых природных территорий в Рос-
сийской Федерации составляет более 200 млн га, из 
них земли особо охраняемых природных территорий 
составляют 99,5 % (34 172,2 тыс. га); земли рекреацион-
ного назначения – 0,5 % (171,3 тыс. га); земли историко-
культурного назначения – 0,04 % (13,1 тыс. га). Земли 
особо охраняемых природных территорий, вошедшие 
в данную категорию и составляющие большую ее часть, 
занимают 34,2 млн га. Площадь земель лечебно-оздоро-
вительных местностей и курортов составляет в целом по 
стране 31,0 тыс. га. Площадь земель рекреационного на-
значения – 171,3 тыс. га. Удельный вес земель историко-
культурного назначения в общей площади земель, отне-
сенных к данной категории, невелик. Их общая площадь 
составляет всего 13,1 тыс. га. По сравнению с 2008 г. 
общая площадь земель, отнесенных к категории земель 
особо охраняемых территорий и объектов, уменьшилась 
на 37,2 тыс. га. Изменение площади категории земель 
и ее состава, как правило, вызвано переводом земель 
данной категории в иную категорию земель, например 
в земли лесного фонда (большая часть земель особо ох-
раняемых территорий покрыта лесом).

Характерной особенностью категории земель особо 
охраняемых территорий и объектов является наличие 
больших по площади природных территорий и объек-
тов, а также то, что земли названной категории в со-
ответствии с действующим законодательством не под-
лежат приватизации. В связи с этим земли, входящие 
в состав этой категории, находятся в государственной 
и муниципальной собственности, а с момента государс-
твенной регистрации права собственности в установлен-
ном законодательством порядке – в федеральной, собс-
твенности субъекта Российской Федерации и муници-
пальной собственности. При этом в отдельных случаях, 
предусмотренных федеральными законами, допускается 
включение в состав этой категории земельных участков, 
принадлежащих гражданам и юридическим лицам.

Так, в собственности юридических лиц в составе зе-
мель особо охраняемых территорий и объектов на 1 января 
2009 г. находилось 3,7 тыс. га (0,01 % от общей площади 
категории), в основном все земельные участки отнесены 
к землям рекреационного назначения, из них 3,5 тыс. га 
земель выкуплено юридическими лицами. Наибольшие 
площади таких земель, находящихся в частной собствен-
ности, наблюдались на территории Московской, Калуж-
ской и Ленинградской областей. В результате выполнения 
мероприятий по разграничению государственной собс-
твенности на землю около 63 % площади земель рассмат-
риваемой категории принадлежат публичным субъектам 
права – Российской Федерации, субъектам Российской 
Федерации и муниципальным образованиям [1, с. 23, 68].

Проанализировав эти данные, можно прийти к не-
скольким выводам. 

Во-первых, земельные участки в пределах особо охра-
няемых территорий могут находится в государственной, 
муниципальной и частной собственности в зависимости 
от субкатегории земель в составе данной категории. 

Во-вторых, большая часть земель данной категории 
находится в публичной собственности, то есть оформле-
на в государственную и муниципальную собственность.

Законодательной основой оборота земельных участ-
ков в пределах особо охраняемых территорий высту-
пают нормативные акты различной отраслевой прина-
длежности.

Конституционные основы использования таких зе-
мель определены в ст. 9, 36 Конституции РФ (приня-
та на всенародном голосовании 12 декабря 1993 г.) [2]. 
Земли особо охраняемых территорий могут находиться 
в частной, государственной, муниципальной и иных 
формах собственности. 

Условия и порядок пользования землей определя-
ются на основе Земельного кодекса РФ от 25 октября 
2001 г. № 136-ФЗ [3]. Глава 17 ЗК РФ установила поря-
док отнесения земель к землям особо охраняемых тер-
риторий, особенности охраны и использования таких 
земель. Согласно ст. 94 ЗК РФ к землям особо охраня-
емых территорий (далее – земли ООТ) относятся земли, 
которые имеют особое природоохранное, научное, исто-
рико-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоро-
вительное и иное ценное значение, которые изъяты в со-
ответствии с постановлениями федеральных органов  
государственной власти, органов государственной влас-
ти субъектов Российской Федерации или решениями 
органов местного самоуправления полностью или час-
тично из хозяйственного использования и оборота и для 
которых установлен особый правовой режим.

К землям особо охраняемых территорий относятся 
земли: особо охраняемых природных территорий, в том 
числе лечебно-оздоровительных местностей и курортов; 
природоохранного назначения; рекреационного назна-
чения; историко-культурного назначения; иные особо 
ценные земли. Перечень субкатегорий таких земель яв-
ляется открытым, поскольку Правительство Российской 
Федерации, соответствующие органы исполнительной 
власти субъектов Российской Федерации, органы мест-
ного самоуправления могут устанавливать иные виды 
земель особо охраняемых территорий (земли, на кото-
рых находятся охраняемые береговые линии, охраня-
емые природные ландшафты, биологические станции, 
микрозаповедники, и др.). 

Исходя из положений данной статьи земли ООТ по 
уровню управления классифицируются на земли феде-
рального, регионального и местного значения. Поря-
док использования и охраны земель ООТ федерального 
значения устанавливается Правительством Российской 
Федерации на основании федеральных законов; земель 
ООТ регионального и местного значения – органами го-
сударственной власти субъектов Российской Федерации 
и органами местного самоуправления в соответствии 
с федеральными законами, законами субъектов Россий-
ской Федерации и нормативными правовыми актами ор-
ганов местного самоуправления.

Анализируя содержание ст. 95–100 ЗК РФ, посвя-
щенных правовому режиму различных субкатегорий 
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земель, входящих в состав рассматриваемой категории, 
мы приходим к выводу, что ЗК РФ является основным 
нормативным актом как по юридической силе, так и по 
полноте содержания, устанавливающим особенности 
ограничения по использованию таких земель.

Однако земельное законодательство не ограничивает-
ся лишь Земельным кодексом, поскольку наряду с ним 
в отношениях подобного рода активно применяются 
и другие нормативные акты земельно-правового характе-
ра. Так, Федеральный закон от 21 декабря 2004 г. № 172-
ФЗ «О переводе земель или земельных участков из одной 
категории в другую» [4] закрепляет особенности перево-
да земель особо охраняемых территорий и объектов или 
земельных участков в составе таких земель в другую ка-
тегорию, а также перевода земель или земельных участ-
ков в составе таких земель из других категорий в земли 
особо охраняемых территорий и объектов.

Гражданский кодекс РФ заложил правовой фунда-
мент для приобретения, осуществления и прекращения 
права собственности в целом и на земельные участки 
в частности. Часть 2 ст. 209 ГК РФ определила, что вла-
дение, пользование и распоряжение землей и другими 
природными ресурсами в той мере, в какой их оборот 
допускается законом, осуществляются их собственни-
ком свободно, если это не наносит ущерба окружающей 
среде и не нарушает прав и законных интересов других 
лиц. Таким образом, гражданское законодательство свя-
зывает пределы права собственности с оборотоспособ-
ностью. Поскольку земельные участки входят в состав 
объектов гражданских прав, следовательно, они могут 
свободно отчуждаться или переходить от одного лица 
к другому в порядке универсального правопреемства 
либо иным способом, если они не изъяты из оборота или 
не ограничены в обороте. Это правило, вытекающее из 
положений ст. 129 ГК РФ, распространяется и на земли 
особо охраняемых территорий, но применяется исклю-
чительно с учетом положений специальных федераль-
ных законов, которые в совокупности составляют зако-
нодательство об особо охраняемых территориях.

Нельзя обойти вниманием основной эколого-пра-
вовой нормативный акт РФ – Федеральный закон от 
10 января 2002 г. № 7-ФЗ «Об охране окружающей сре-
ды» [5] (далее – Закон об охране окружающей среды), 
ст. 58 которого запрещает изъятие земель природно-за-
поведного фонда иначе как на основании федерального 
закона. Кроме этого закон вводит важное ограничение 
для частных лиц: земли в границах территорий, на ко-
торых расположены природные объекты, имеющие осо-
бое природоохранное, научное, историко-культурное, 
эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное 
ценное значение и находящиеся под особой охраной, не 
подлежат приватизации. Эта норма активно применяет-
ся судами при разрешении земельных споров. Примером 
может служить следующее дело.

Общество с ограниченной ответственностью Торго-
вый дом «Виолина» (далее – ООО ТД «Виолина», об-
щество) обратилось в Арбитражный суд Забайкальского 
края с заявлением о признании незаконным отказа адми-
нистрации муниципального района «Читинский район» 
(далее – Администрация) от 29.10.2009 № 2-10/1569 
в предоставлении земельного участка в собственность, 
об обязании Администрации в десятидневный срок при-
нять решение о предоставлении в собственность земель-
ного участка, площадью 8 006 кв. м, кадастровый номер 

75:22:080101:4, расположенного по адресу: Забайкаль-
ский край, Читинский район, с. Преображенка, ул. Арах-
лейская, 63 б, и заключить договор купли-продажи. Суть 
спора сводилась к следующему.

Постановлением главы муниципального образования 
Читинского района от 28.08.2000 № 667 ООО ТД «Вио-
лина» предоставлен в постоянное пользование для рекре-
ационных целей земельный участок площадью 0,8006 га 
под базой отдыха на озере Арахлей в с. Преображенка.

Право собственности ООО ТД «Виолина» на объ-
екты базы отдыха и право постоянного (бессрочного) 
пользования на земельный участок зарегистрированы 
в установленном порядке, что подтверждается свиде-
тельствами о государственной регистрации права.

07.10.2009 общество обратилось в администрацию му-
ниципального района «Читинский район» с заявлением 
о продаже ему земельного участка, площадью 0,8006 га, 
находящегося в бессрочном пользовании, расположен-
ного по адресу: с. Преображенка, ул. Арахлейская, 63 б, 
и используемого под базу отдыха ООО ТД «Виолина» 
с 1997 г. Письмом от 29.10.2009 № 2-10/1569 Админист-
рация отказала обществу в предоставлении испрашивае-
мого земельного участка в собственность ввиду того, что 
он относится к землям особо охраняемых территорий.

Отказывая в удовлетворении заявленных обществом 
требований, суд пришел к выводу о том, что спорный 
земельный участок расположен на территории Ивано-
Арахлейского государственного природного ландшафт-
ного заказника регионального значения (далее – Ивано-
Арахлейский заказник) на берегу озера Арахлей в водо-
охранной зоне и названное препятствует его передаче 
в собственность [6].

Одним из важнейших федеральных законов, чье 
действие распространяется на земли ООТ, является Фе-
деральный закон от 14 марта 1995 г. № 33-ФЗ «Об осо-
бо охраняемых природных территориях» (далее – Закон 
об ООПТ) [7]. Данный нормативный акт в зависимости 
от особенностей правового режима установил различные 
категории и виды особо охраняемых природных терри-
торий (далее – ООПТ): государственные природные 
заповедники, национальные парки, природные парки, 
государственные заказники, памятники природы, ден-
дрологические парки и ботанические сады, лечебно-оз-
доровительные местности и курорты. Кроме того, закон 
содержит положения, определяющие пределы использо-
вания земель в пределах каждого вида ООПТ. 

Так, территории государственных природных заповед-
ников и национальных парков относятся к особо охраня-
емым природным территориям федерального значения. 
Территории государственных заказников, памятников 
природы, дендрологических парков и ботанических садов, 
лечебно-оздоровительных местностей и курортов могут 
быть отнесены либо к особо охраняемым природным тер-
риториям федерального значения, либо к особо охраняе-
мым природным территориям регионального значения. 
Природные парки являются особо охраняемыми терри-
ториями регионального значения. Лечебно-оздоровитель-
ные местности и курорты могут объявляться особо охра-
няемыми природными территориями местного значения. 

Следует отметить, что разнообразие форм собствен-
ности присуще не всем видам ООПТ. Например, земля 
в пределах государственных природных заповедников 
является федеральной собственностью, и какое-либо 
изъятие или иное прекращение прав на земельные учас-
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тки и другие природные ресурсы, которые включаются 
в государственные природные заповедники, запрещено 
законом (ч. 2 ст. 6 Закона об ООПТ). 

Несмотря на то, что национальные парки, как и запо-
ведники, относятся к объектам федерального значения, 
их земли преимущественно находятся в государствен-
ной собственности, законом все же допускается, что 
в отдельных случаях в границах национальных парков 
могут находиться земельные участки иных пользова-
телей, а также собственников. При этом национальные 
парки имеют исключительное право приобретения ука-
занных земель за счет средств федерального бюджета 
и иных не запрещенных законом источников. Для наше-
го исследования данное исключение является важным, 
поскольку права таких собственников существенно ог-
раничиваются целевым назначением земель, а также ис-
ходя из особенностей правового режима таких земель. 
Эти ограничения носят специфический характер и от-
ражены в названном законе весьма подробно, хотя это 
не единственный нормативный акт, содержащий особые 
условия и порядок ограничений и прекращения прав на 
земельные участки в пределах ООПТ.

Федеральный закон от 23 февраля 1995 г. № 26-ФЗ 
«О природных лечебных ресурсах, лечебно-оздорови-
тельных местностях и курортах» [8] (далее – Закон 
о куротах) является специальным нормативным актом, 
закрепляющим право государственной собственнос-
ти на природные лечебные ресурсы и определяющим 
правовые основы и принципы использования, развития 
и охраны природных лечебных ресурсов, лечебно-оз-
доровительных местностей и курортов на территории 
Российской Федерации. Этот закон закрепляет содержа-
ние таких важных понятий, как «природные лечебные 
ресурсы», «лечебно-оздоровительная местность», «ку-
рорт». Исходя из положений ст. 14 Закона о курортах 
земельные участки и природные ресурсы могут нахо-
диться не только в государственной собственности, но 
и в муниципальной, частной собственности, поскольку 
санаторно-курортным организациям для осуществления 
лечебно-профилактической деятельности и организации 
отдыха населения земельные участки и иные природные 
ресурсы предоставляются в соответствии с требования-
ми законодательства о природных ресурсах.

Кроме того, актуальным в этой сфере является воп-
рос разграничения собственности на земли федеральных 
курортов, который получил развитие в законодательстве 
РФ [9]. Можно сказать, что законодатель «признал необ-
ходимость изменения подхода к вопросу о формах собс-
твенности на землю на территориях федеральных курор-
тов и исключил возможность признания всех курортных 
земель федеральной собственностью» [10, с. 76]. 

Градостроительный кодекс Российской Федерации 
от 29 декабря 2004 г. № 190-ФЗ [11] тоже участвует в пра-
вовом регулировании отношений, возникающих по пово-
ду использования земель особо охраняемых территорий, 
поскольку устанавливает особенности осуществления 
застройки на особо охраняемых природных территориях. 
Так, согласно ст. 49 ГрадК РФ обязательно проведение го-
сударственной экспертизы проектной документации и ре-
зультатов инженерных изысканий, а также государствен-
ная экологическая экспертиза проектной документации 
объектов, строительство, реконструкцию, капитальный 
ремонт которых предполагается осуществлять на землях 
особо охраняемых природных территорий.

Отношения, связанные с использованием земель осо-
бо охраняемых территорий, регулируются также вод-
ным, лесным законодательством. 

Лесной кодекс Российской Федерации от 4 декабря 
2006 г. № 200-ФЗ [12] (далее – ЛК РФ) устанавливает пра-
вовой режим лесов, расположенных на особо охраняемых 
природных территориях. К лесам, расположенным на осо-
бо охраняемых природных территориях, относятся леса, 
расположенные на территориях государственных природ-
ных заповедников, национальных парков, природных пар-
ков, памятников природы, государственных природных 
заказников и иных установленных федеральными зако-
нами особо охраняемых природных территориях.  ЛК РФ 
закрепляет отдельные ограничения использования лесных 
участков, которые расположены на землях ООПТ. 

Во-первых, согласно ч. 2 ст. 103 ЛК РФ в лесах, 
расположенных на территориях государственных при-
родных заповедников, запрещается проведение рубок 
лесных насаждений на лесных участках, на которых 
исключается любое вмешательство человека в природ-
ные процессы. На иных участках, если это не противо-
речит правовому режиму особой охраны территорий 
государственных природных заповедников, допускает-
ся проведение выборочных рубок лесных насаждений 
в целях обеспечения функционирования государствен-
ных природных заповедников и жизнедеятельности про-
живающих в их пределах граждан. Во-вторых, в лесах, 
расположенных на территориях национальных парков, 
природных парков и государственных природных заказ-
ников, запрещается проведение сплошных рубок лесных 
насаждений, если иное не предусмотрено правовым ре-
жимом функциональных зон, установленных в границах 
этих особо охраняемых природных территорий.

В-третьих, в лесах, расположенных на особо охраня-
емых природных территориях, за исключением террито-
рий биосферных полигонов, запрещается использование 
токсичных химических препаратов для охраны и защи-
ты лесов, в том числе в научных целях.

На землях особо охраняемых территорий могут рас-
полагаться водные объекты или их части, имеющие осо-
бое природоохранное, научное, культурное, эстетичес-
кое, рекреационное и оздоровительное значение. В этом 
случае согласно ст. 66 Водного кодекса Российской Фе-
дерации от 3 июня 2006 г. № 74-ФЗ [13] такие объекты 
могут быть признаны особо охраняемыми, и использова-
ние земель в их границах должно осуществляться с уче-
том законодательства об особо охраняемых природных 
территориях, что может привести к ограничению или 
прекращению прав собственников земельных участков, 
расположенных в пределах особо охраняемого объекта.

В качестве вывода хотелось бы отметить, что на со-
временном этапе развития гражданско-правовых отно-
шений вопросы, связанные с ограничением прав собс-
твенников становятся одними из актуальных и острых, 
которые требуют научного осмысления и глубокого ана-
лиза. Правовая база, регулирующая становление, ограни-
чение и прекращение права собственности на земельные 
участки особо охраняемых территорий,  формировалась 
под воздействием различных исторических, социаль-
ных, политических факторов и сейчас имеет комплекс-
ный, межотраслевой характер. Это обязательно необхо-
димо учитывать при разрешении споров, возникающих 
на практике между собственниками и государством.
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