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Оборотоспособность является одной из важ-
нейших характеристик правового режима вещи,
так как отсутствие оборотоспособности, т.е. изъя-
тие вещи из оборота, фактически означает невоз-
можность применения по отношению к ней граж-
данско-правовых норм, регулирующих динамику
гражданских правоотношений.

Земельный участок, согласно действующе-
му законодательству, может переходить от одно-
го лица к другому. Другими словами, участок
обладает оборотоспособностью, которой в соот-
ветствии со ст. 129 Гражданского кодекса РФ (ГК
РФ)1 признается возможность вещи или имуще-
ственного права свободно отчуждаться или пе-
реходить от одного лица к другому в порядке уни-
версального правопреемства (наследования, ре-
организации юридического лица) либо иным спо-
собом, если они не изъяты из оборота или не ог-
раничены в обороте. Из общего положения об
оборотоспособности земельных участков исходит
ст. 260 ГК РФ, которая устанавливает, что лица,
имеющие в собственности земельный участок,
вправе продавать его, дарить, отдавать в залог
или сдавать в аренду и распоряжаться им иным
образом (ст. 209) постольку, поскольку соответ-
ствующие земли на основании закона не исклю-
чены из оборота или не ограничены в обороте.

В соответствии с п. 3 ст. 129 ГК РФ земля и
другие природные ресурсы могут отчуждаться или
переходить от одного лица к другому иными спо-
собами в той мере, в какой их оборот допускается
законами о земле и других природных ресурсах.

Таким образом, общие положения регулиро-
вания оборота земельных участков определяют-
ся в гражданском законодательстве, а особеннос-
ти - в земельном законодательстве. В то же вре-
мя в Земельном кодексе Российской Федерации
(ЗК РФ)2 есть специальные нормы, отражающие
особенности заключения некоторых договоров
(купли-продажи, аренды земельных участков).

Изъятие из оборота и ограничение в обороте
земельных участков могут быть установлены
только федеральными законами, поскольку Кон-
ституцией РФ утверждается, что права и свобо-
ды человека и гражданина могут быть ограни-
чены федеральным законом только в той мере, в
какой это необходимо в целях защиты основ кон-
ституционного строя, нравственности, здоровья,
прав и законных интересов других лиц, обеспече-
ния обороны страны и безопасности государства
(ст. 55). Ограничение оборота земельных участ-
ков является одновременно и ограничением пра-
ва граждан и их объединений (в том числе юри-
дических лиц) приобретать в собственность зе-
мельные участки (ст. 36 Конституции).

Не изъятые из оборота (оборотоспособные)
земельные участки могут быть объектами лю-
бых гражданско-правовых сделок.

Согласно ст. 27 ЗК РФ ограниченные в обо-
роте (ограниченно оборотоспособные) земельные
участки определяются в порядке, установленном
законом, в то время как земельные участки, изъя-
тые из оборота, должны быть прямо указаны в
законе.



21Теория и история права и государства; история учений о праве и государстве

Перечень земельных участков, изъятых из
оборота, установленный ст. 27 ЗК РФ, носит зак-
рытый характер. Из смысла п. 4 данной статьи
вытекает, что изъятые из оборота земельные
участки могут находиться только в федеральной
собственности, так как они заняты объектами,
относящимися к федеральной собственности, а в
силу ст. 3.1 Федерального закона “О введении в
действие Земельного кодекса РФ”3 земельные
участки, занятые зданиями, строениями, соору-
жениями, находящимися в собственности Россий-
ской Федерации, относятся к федеральной соб-
ственности.

Содержание ограничений, установленных в
отношении изъятых из оборота земельных учас-
тков, заключается в том, что они не только не
могут предоставляться в частную собственность,
но также не могут быть объектами никаких сде-
лок, предусмотренных гражданским законода-
тельством, в том числе предоставляться в арен-
ду, за исключением случаев, установленных фе-
деральными законами (п. 11 ст. 22 ЗК РФ).

Ограниченные в обороте земельные участ-
ки отличает и то, что закон не устанавливает зап-
рета на совершение с ними сделок, не связанных
с переходом права собственности к частным ли-
цам. Таким образом, ограниченные в обороте
земельные участки могут предоставляться в
аренду.

В законодательстве также используется тер-
мин “запрет на предоставление в собственность”,
который, по сути, также означает ограничение в
обороте4. Так п. 8 ст. 27 ЗК РФ запрещается
приватизация земельных участков в пределах
береговой полосы, установленной в соответствии
с Водным кодексом Российской Федерации, а
также земельных участков, на которых находят-
ся пруды, обводненные карьеры, в границах тер-
риторий общего пользования. В п. 12 ст. 85 ЗК
РФ указывается, что земельные участки обще-
го пользования, занятые площадями, улицами,
проездами, автомобильными дорогами, набереж-
ными, скверами, бульварами, водными объекта-
ми, пляжами и другими объектами, могут вклю-
чаться в состав различных территориальных зон
и не подлежат приватизации. Аналогичное поло-
жение содержится в п. 8 ст. 28 Федерального
закона “О приватизации государственного и му-
ниципального имущества”5.

Так как ограниченные в обороте и изъятые
из оборота земельные участки всегда находятся

в публичной собственности, то ограничения в
оборотоспособности, прежде всего, связаны с
возможностью предоставления земельных уча-
стков из государственной и муниципальной соб-
ственности гражданам и юридическим лицам.
Одним из оснований отказа в предоставлении
земельного участка, находящегося в государ-
ственной или муниципальной собственности, в
частную собственность в соответствии со
ст. 39.16 ЗК РФ является то, что испрашивае-
мый земельный участок ограничен в обороте или
изъят из оборота. При этом факт ограничения в
обороте земельного участка, содержание такого
ограничения не отражаются ни в сведениях го-
сударственного кадастра недвижимости, ни в
сведениях единого государственного реестра
прав на недвижимое имущество, ни в иных доку-
ментах или реестрах. В результате это становит-
ся оценочной категорией и порождает многочис-
ленные судебные споры6.

Если такой элемент правового режима зе-
мельного участка, как категория земель, в соот-
ветствии с п. 2 ст. 8 ЗК РФ должен обязательно
указываться в ряде документов, а именно: в ак-
тах органов исполнительной власти государства
и актах органов местного самоуправления о
предоставлении земельных участков; договорах,
предметом которых являются земельные участ-
ки; государственном кадастре недвижимости;
документах о государственной регистрации прав
на недвижимое имущество и сделок с ним, а так-
же иных документах в случаях, установленных
федеральными законами и законами субъектов
Российской Федерации, - то в отношении опреде-
ления оборотоспособности земельных участков
земельное законодательство не содержит таких
или аналогичных требований. В связи с этим воп-
рос о пределах оборотоспособности земельных
участков зачастую рассматривается судами, так
как критерии, установленные в земельном зако-
нодательстве, бывают размытыми и требуют
сопоставления ряда норм, содержащихся в раз-
личных нормативных актах.

Проанализируем положения некоторых норм
ст. 27 ЗК РФ.

Из смысла подп. 5 п. 5 ст. 27 ЗК РФ вытека-
ет, что ограничиваются в обороте находящиеся
в государственной или муниципальной собствен-
ности земельные участки, предоставленные для
обеспечения обороны и безопасности, оборонной
промышленности, таможенных нужд, кроме зе-
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мельных участков с соответствующим назначе-
нием, изъятых из оборота на основании п. 4 этой
же статьи. Таким образом, критерием, лежащим
в основе отнесения земельного участка к огра-
ниченным в обороте и не подлежащим передаче
в частную собственность, является взаимная
обусловленность двух признаков, которые рассмат-
риваются как единый: земельный участок должен
быть предоставлен для соответствующих нужд,
перечисленных в данном пункте. Предоставление
выражается в принятии органом государственной
власти или местного самоуправления распоряди-
тельного акта, в котором должно быть указано
право, на котором предоставляется земельный
участок и цели его использования7. При этом от-
дельно необходимо отметить, что размещение на
земельном участке каких-либо объектов, предназ-
наченных для нужд обороны или безопасности
само по себе не является основанием для отнесе-
ния земельного участка к ограниченным в оборо-
те. Квалифицирующим признаком будет служить
именно факт предоставления земельного участка
какой-нибудь организации для соответствующих
нужд. Документы, в которых отражаются данные
правовые характеристики, определены ст. 8 ЗК РФ.
Понятие земель обороны и безопасности раскры-
то в ст. 93 ЗК РФ.

При рассмотрении судами вопросов, связан-
ных с возможностью предоставления земельно-
го участка в собственность юридического лица,
суды, в первую очередь, определяют пределы
оборотоспособности земельного участка. Дока-
зательством того, что земельный участок пре-
доставлен для соответствующих нужд, по мне-
нию суда, являются:

- правоустанавливающие документы, в кото-
рых указывается, для каких целей земельный
участок предоставлен;

- сведения кадастрового паспорта земельного
участка о принадлежности земельного участка к
категории земель и виду разрешенного исполь-
зования;

- сведения Единого государственного реест-
ра прав;

- учредительные документы юридического
лица, в которых определены уставные виды дея-
тельности.

Так, при вынесении Высшим арбитражным
судом Российской Федерации (далее ВАС РФ) Оп-
ределения от 28 ноября 2011 г. № ВАС-14677/11
высшая судебная инстанция дала следующую

оценку представленным доказательствам: “Суд,
оценив представленные доказательства, в том
числе кадастровый паспорт спорного земельно-
го участка по состоянию на 02.12.2008, письмо
общества “Курганмашзавод” от 09.07.2009 № 005/
7-174, выписку из Единого государственного ре-
естра юридических лиц, положения устава обще-
ства “Курганмашзавод”, определяющие основ-
ные виды деятельности этого общества, письмо
Федеральной службы по оборонному заказу о
заключении между Министерством обороны Рос-
сийской Федерации и заявителем государствен-
ных контрактов на выполнение заданий государ-
ственного оборонного заказа, а также принимая
во внимание, что постановлением администрации
г. Кургана от 30.04.2010  № 4246 внесены измене-
ния в кадастровый паспорт земельного участка,
из которого следует, что разрешенное использо-
вание земельного участка - для размещения
объекта оборонного назначения, пришел к выводу
о том, что спорный земельный участок из состава
земель населенных пунктов предоставлен для
обеспечения обороны и безопасности.

При таких обстоятельствах суд признал дей-
ствия территориального управления, связанные с
отказом ОАО “Курганмашзавод” в приватизации
земельного участка, соответствующими нормам
действующего законодательства и отказал в
удовлетворении заявленных требований”.

С аналогичной позиции было вынесено Оп-
ределение ВАС РФ от 20 июля 2011 г. № 5579/11.
Оценивая доводы органа государственной влас-
ти о том, что земельный участок является огра-
ниченным в обороте на основании того, что на
нем находится склад, который используется для
таможенных нужд (т.е. на основании подп. 5 п. 5
ст. 27 ЗК РФ), суд пришел к выводу, что сторона
не представила доказательств того, что земель-
ный участок предоставлен для таможенных нужд
либо того, что он отнесен к землям транспорта.
Кадастровый паспорт содержал сведения, в со-
ответствии с которыми земельный участок от-
несен к категории земель населенных пунктов с
видом разрешенного использования: “Для даль-
нейшей эксплуатации производственной базы”.
При таких обстоятельствах довод о том, что спор-
ный земельный участок используется для обес-
печения таможенных нужд, в связи с чем отно-
сится к землям, ограниченным в обороте, и мо-
жет быть предоставлен обществу только в арен-
ду, был отклонен судами.
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Совершенно иная позиция высшей судебной
инстанции выражена в Постановлении Президи-
ума ВАС РФ от 12 октября 2010 г. № 3199/10 по
делу № А57-1017/09-5. Анализируя применение
во взаимной связи подп. 5 п. 5 ст. 27 и ст. 93 ЗК
РФ, высшая судебная инстанция пришла к выво-
ду: “При рассмотрении вопроса об отнесении уча-
стков, которые предоставлены для обеспечения
обороны и безопасности, к земельным участкам,
ограниченным в обороте, важным является раз-
решенное либо фактическое использование это-
го участка в целях обеспечения деятельности
государства в области обороны и безопасности.
Суды первой и кассационной инстанций ошибоч-
но сочли не имеющим значения вид разрешенно-
го использования, который указан в правоуста-
навливающих документах”. Напрашивается вы-
вод, что при несоответствии фактического ис-
пользования земельного участка виду разрешен-
ного использования, установленному в правоус-
танавливающем документе на земельный учас-
ток, оборотоспособность земельного участка
должна определяться исходя из его фактическо-
го использования, если установление ограниче-
ния оборотоспособности земельного участка свя-
зано с его назначением.

Таким образом, если нет доказательств, что
земельный участок предоставлен для нужд обо-
роны и безопасности государства или использу-
ется для этих целей, то земельный участок не
является ограниченным в обороте. Допустимы-
ми доказательствами служат: правоустанавлива-
ющие документы, кадастровый паспорт земель-
ного участка, сведение ЕГРП, учредительные до-
кументы юридического лица, в которых определе-
ны уставные виды деятельности. Эти документы
могут выступать как доказательством того, что зе-
мельный участок имеет соответствующее назна-
чение и предоставлен для нужд, которые исключа-
ют возможность передачи его в частную собствен-
ность, так и доказательством обратного.

Показательным также является спор, разре-
шенный Определением Верховного Суда РФ от
28 мая 2015 г. № 58-КГ15-2. Несмотря на то, что,
по сведениям кадастра, спорный земельный уча-
сток был отнесен к землям особо охраняемых
территорий и объектов, Верховный Суд Российс-
кой Федерации в ходе судебного разбирательства
установил, что он расположен в охранной зоне
федерального заповедника. Из анализа ст. 27 и
п. 1, 4 ст. 95 ЗК РФ суд сделал вывод, что дей-

ствующим законодательством не запрещено пре-
доставлять гражданам в собственность земель-
ные участки, расположенные в границах охран-
ных зон особо охраняемых природных террито-
рий, в том числе государственных природных за-
поведников. Такие земельные участки не изъя-
ты из оборота и не ограничены в обороте. Их
использование допускается при соблюдении оп-
ределенных ограничений, направленных на пре-
дотвращение негативного воздействия на природ-
ные комплексы.

Многочисленные судебные споры возника-
ют и в связи с определением оборотоспособнос-
ти земель историко-культурного назначения. Так,
в своей статье В.А. Баранов и А.Н. Приженни-
кова считают, что недопустимо включение зе-
мельных участков, находящихся в частной соб-
ственности, в охранные зоны земель историко-
культурного назначения, так как это устанавли-
вает необоснованные ограничения на оборотос-
пособность таких земельных участков8. Таким
образом, данные авторы соглашаются с тем, что
земельные участки, включенные в охранные зоны
историко-культурного назначения, являются огра-
ниченными в обороте. Однако Верховный Суд РФ
в своем определении от 1 декабря 2015 г. № 305-
ЭС15-7931 по делу № А41-8460/2012, применив
системное толкование ст. 27, 94, 99 ЗК РФ, при-
шел к иному выводу, а именно: “Ограниченными
в обороте являются не все находящиеся в госу-
дарственной или муниципальной собственности
земельные участки, относящиеся к землям осо-
бо охраняемых территорий и историко-культур-
ного назначения, а только те из них, которые пря-
мо указаны в п. 5 ст. 27 ЗК РФ”.

В соответствии с подп. 2 п. 5 ст. 27 ЗК РФ
земельные участки из состава земель лесного
фонда ограничиваются в обороте. Не меньше спо-
ров и затруднений вызывает определение оборо-
тоспособности лесных участков, не входящих в
состав лесного фонда. По мнению ряда авторов,
занимающихся данной проблематикой, законода-
тельство не содержит запрета на предоставление
в частную собственность лесных участков, вхо-
дящих в состав земель населенных пунктов (го-
родские леса), земель сельскохозяйственного на-
значения и земель промышленности и иного спе-
циального назначения9. В то же время такая пози-
ция не нашла понимания и поддержки в судах10.

Примеры неоднозначной трактовки букваль-
но каждого пункта ст. 27 ЗК можно было бы про-
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должить, но, на наш взгляд, и приведенных при-
меров достаточно, чтобы проиллюстрировать
недостатки, заложенные в законодательстве. Так
как земельный участок в соответствии с п. 3
ст. 6 ЗК РФ является недвижимой вещью, то од-
ной из существенных характеристик правового ре-
жима вещи является ее оборотоспособность. В
соответствии с п. 3 ст. 1 Федерального закона “О
государственном кадастре недвижимости”11 в
государственный кадастр недвижимости вносят-
ся сведения о недвижимом имуществе, которые
подтверждают существование такого недвижи-
мого имущества с характеристиками, позволяю-
щими определить такое недвижимое имущество
в качестве индивидуально-определенной вещи
(далее - уникальные характеристики объекта не-
движимости), или подтверждают прекращение
существования такого недвижимого имущества,
а также иные предусмотренные данным Феде-
ральным законом сведения о недвижимом иму-
ществе. Состав сведений об объекте недвижи-
мого имущества определен ст. 7 данного закона
и подразделяется на уникальные характеристи-
ки и дополнительные характеристики объекта
недвижимости. Но анализ ст. 7 позволяет сде-
лать вывод, что сведения об оборотоспособнос-
ти такого объекта недвижимости, как земельный
участок, не входят в состав ни уникальных, ни
дополнительных характеристик о нем.

С 1 января 2017 г. вступает в силу Федераль-
ный закон от 13 июля 2015 г. № 218-ФЗ “О госу-
дарственной регистрации недвижимости”12 (да-
лее - Закон), за исключением отдельных положе-
ний, для которых предусмотрены иные сроки.
Кадастровый учет недвижимости и госрегистра-
ция прав на нее будут сведены в единую систему
учета и регистрации. В ст. 8 нового Закона дает-
ся перечень характеристик, включаемых в ка-
дастр недвижимости, которые также делятся на
основные и дополнительные характеристики.
Однако ни среди 23 пунктов перечня основных
характеристик, ни среди 27 дополнительных нет
указания на оборотоспособность объекта, в том
числе на наличие ограничения оборотоспособно-
сти и оснований для этого. Бесспорным является
то, что одной из основных целей ведения госу-
дарственного кадастрового учета земельных
участков является информационное обеспечение
рынка земли13. Представляется, что включение
в государственный кадастр недвижимости све-
дений об оборотоспособности земельных участ-

ков как нельзя лучше соответствует такой цели.
Если одной из дополнительных характеристик
земельного участка будут сведения о наличии или
отсутствии ограничений для оборота объекта
недвижимости, это будет способствовать боль-
шей правовой достоверности и определенности
правового режима земельных участков, включен-
ных в сведения кадастра, и поможет избежать
большого числа судебных споров, которые, как
правило, возникают после совершения сделки с
земельным участком, который впоследствии при-
знается судом изъятым из оборота или ограни-
ченным в обороте.

Самостоятельным является вопрос о том, в
какой форме и на каком основании должны вно-
ситься сведения об оборотоспособности земель-
ного участка. Ограниченными в обороте и изъя-
тыми из оборота могут быть только земельные
участки, находящиеся в государственной или
муниципальной собственности, что вытекает из
содержания ст. 27 ЗК РФ. При этом изъятые из
оборота земельные участки находятся в исклю-
чительной собственности Российской Федерации.
Однако в публичной собственности могут нахо-
диться и оборотоспособные земельные участки.
Таким образом, вопросы оборотоспособности
земельных участков затрагивают интересы как
публичных собственников, так и граждан и юри-
дических лиц, заинтересованных в приобретении
прав на такие участки.
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