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Данная работа раскрывает содержание и особенности права собственности на земли рекреационно-
го назначения в контексте субъективного и объективного права. В работе подробно описывается каж-
дый из элементов института права собственности на земли, в тоже время дается подробная характери-
стика таких элементов, что позволяет изучить содержание института права собственности на земли 
рекреационного назначения в деталях. Огромное значение имеет данное исследование, как для науки 
земельного права, так и при изучении и учебной дисциплине земельного права. Раскрытие содержание 
права собственности на земли рекреационного назначения позволяет установить своего рода границу, 
в пределах которой собственник вправе оказывать влияние, как на фактическую, так и на юридиче-
скую судьбу земельного участка.  Изучение теоретических аспектов, права собственности на земли 
рекреационного назначения способствует для осуществления дальнейших исследований в этой сфере. 
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По своей природе право собственности на землю является одним из основных 
имущественных прав. Ведь выступая в качестве объекта права собственности, земля 
получает особые правовые признаки: она становится особым имуществом, то есть 
тем предметом гражданского, а теперь и земельного права, который отличают осо-
бые юридические признаки. Современное социально-правовое положение в Россий-
ской Федерации характеризуется тем, что земельные проблемы, и особенно пробле-
мы права собственности на землю, вызывают к себе повышенный интерес, как со 
стороны теоретиков, так и практиков. 

Право на собственность – это одно из фундаментальных прав человека. Оно от-
ражено в целом ряде международных документов. Так, Протокол № 1 к Конвенции 
о защите прав человека и основных свобод от 20 марта 1952 г. в ст. 1 провозгласил 
фундаментальный принцип защиты собственности, в соответствии с которым каж-
дое физическое или юридическое лицо имеет право на уважение своей собственно-
сти [2]. 

На сегодняшний день данное право гарантируется Конституцией РФ [1]. Реали-
зуя конституционные положения в соответствии с главой III (собственность на зем-
лю) ЗК РФ земли рекреационного назначения (как и любые другие категории зе-
мель) могут находиться в государственной, муниципальной, а в отдельных случаях, 
установленных законом, и частной собственности [3]. 

Исследуя право собственности на землю необходимо подчеркнуть, что, исходя 
из того что выступает в качестве объектов правового регулирования земельных от-
ношений (ст. 6 ЗК РФ), а также в силу ст. 130 ГК РФ земельные участки относятся к 
недвижимым вещам, то есть,  недвижимому имуществу, таким образом, в каче-
стве объекта права собственности на землю выступает земельный участок. Следова-
тельно, говоря о праве собственности на земли рекреационного назначения, речь 
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будет идти о праве собственности на земельный участок, используемый для органи-
зации отдыха физкультурно-оздоровительной и спортивной деятельности. Однако 
говоря о земельном участке как об объекте недвижимости, стоит также отметить, 
что земельный участок является специфическим объектом недвижимости, тем са-
мым полежит государственной регистрации. 

Специфика данного объекта выражается в том, что земля, трансформируясь в 
конкретный земельный участок, становится особым видом имущества, так как после 
преобразования земли в качестве земельного участка, земельный участок не пере-
стает выступать в качестве природного объекта и природного ресурса. В этой связи 
имущественные отношения на земельный участок не могут регулироваться исклю-
чительно гражданским законодательством, так как земельное законодательство 
устанавливает, как субъектов, которые могут быть собственниками земельного 
участка, обороноспособность земельного участка, так и порядок его использова-
ния. 

Рассмотрим более подробно, что собой представляет, право собственности на 
земельный участок (вещное право). Право собственности вообще так и на земель-
ный участок может, рассматривается в двух аспектах, в объективном и субъектив-
ном смысле. Право собственности на земельный участок в объективном смысле 
представляет собой совокупность правовых норм, закреплённых в Конституции, 
гражданском кодексе, земельном кодексе, и в иных правовых актах, посредством 
которых регулируются отношения собственности на земельный участок, тем самым 
устанавливаются способы и пределы осуществления такого права, основания его 
возникновения, изменения и прекращения. Говоря о праве собственности на зе-
мельный участок в субъективном смысле, следует обратить особое внимание на то, 
что: во-первых, данное право предусматривает возможность иметь в собственности 
землю, и во-вторых, представляет собой конкретные правомочия собственника по 
владению, пользованию и распоряжению, принадлежащим ему земельным участком 
путем совершения в отношении данного участка действий, в рамках строго уста-
новленных законом, при этом, не нарушая права и законные интересы других лиц. 
Обычно в теории и практике земельного права под правом собственности на зе-
мельный участок зачастую понимается право собственности в субъективном смыс-
ле, о котором собственно и будет идти речь. 

Раскрывая субъективное право собственности на землю, стоит отметить, что 
данное право по большому счету регулируется в наибольшей степени нормами 
гражданского и земельного права. Однако та совокупность правовых норм, которую 
содержит Конституция РФ в отношении права частной собственности, также явля-
ется весьма значимой [12, с. 33].  В этой связи, такие ученные как, В. И.  Крусс [15], 
Н. В. Витрук [11, с. 19.], предлагают разграничивать соответствующие категории, 
отделяя от права собственности в гражданско-правовом смысле так называемое 
субъективное конституционное право собственности.  При этом содержание кон-
ституционного субъективного права собственности трактуется ими шире, чем поня-
тие субъективного гражданского права собственности [19, с. 28]. Придерживаясь 
данной позиции, Г. А. Гаджиев отмечает, что конституционное право собственности 
имеет следующие отличия от субъективного гражданского права собственности: 1) 
моменты возникновения и прекращения субъективного конституционного права не 
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совпадают с моментами возникновения и прекращения субъективного гражданского 
права частной собственности;  2) возможность путем компенсации посильно вос-
становить прежнее положение (в случае, если государство лишило собственника его 
имущества) [12, с. 34].  

Таким образом, раскрыв субъективное право собственности на землю, в силу его 
специфики, тем самым основываясь на вышеизложенных позициях, можно конста-
тировать о наличии конституционно-правового и гражданско-правового институтов 
субъективного права собственности на землю. 

Определив, сущность и специфику субъективного права собственности на зем-
лю, раскроем его содержание. Согласно ст. 209 ГК РФ содержание права собствен-
ности составляет классическая триада правомочий как, владение пользование и рас-
поряжение. В этой связи установим особенность каждого такого правомочия. Рас-
крывая сущность данных категорий, следует подчеркнуть, что такие категории до-
статочно полно исследованы в научной литературе [23], однако, не смотря на это, в 
доктрине как земельного, так и гражданского права единой позиции относительно 
понимания данных институтов не разработано.   

Рассматривая такую категорию как «владение земельным участком» можно 
встретить совершенно разные определения относительно понимания данных инсти-
тутов. Так, например, А. В. Устинова отмечает, что «право владения – фактическое 
обладание имуществом» [25, с. 90]. Однако с данным определением невозможно 
полностью согласится, так как если имеет место право владения, то такому праву 
должна корреспондировать юридическая возможность такого владения. 

 В свою очередь, по мнению 3. Г. Юсуповой, «владение земельным участком 
представляет собой фактическое обладание, господство лица над данным объек-
том», с такой позицией автора касаемо понимания владения земельным участком 
мы абсолютно, согласны. А вот что касается понимания «правомочия владения зе-
мельным участком» как «основанного на законе, и охраняемая им возможность 
иметь земельный участок у себя в хозяйстве» [26, с. 49], то такое суждение автора 
видится на наш взгляд не совсем верным. В свою очередь не целесообразно гово-
рить о правомочии владения как возможности иметь земельный участок у себя в 
хозяйстве, так как правомочие, связанное с владением земельного участка, возника-
ет лишь после приобретения земельного участка на каком-либо титуле, то есть та-
кое правомочие может возникнуть либо после реализации самого права на землю, 
либо после приобретения права позволяющего владеть земельным участком. 

Как отмечает А. В. Терентьев, «правомочие владения это юридически обеспе-
ченная возможность хозяйственного господства собственника над вещью». При 
этом речь идет о хозяйственном господстве над вещью, которое вовсе не требует, 
чтобы собственник находился с ней в непосредственном соприкосновении [24, с. 
21]. С таким суждением автора невозможно не согласится, так как оно максималь-
но полно отражает сущность института владения земельным участком. 

Вместе с тем, также необходимо отметить, что владение может быть, как за-
конным, так и не законным, не законное владение также может быть добросовест-
ным и не добросовестным. Таким образом, раскрывая сущность такой категории как 
«владение земельным участком» целесообразно подчеркнуть, что «право владения» 
и «владение» земельным участком это разные категории, так как владение земель-
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ным участком может быть, и не основано на нормах права (как пример незаконное 
владение земельным участком). Что касается «правомочия владения» и «право вла-
дения» земельным участком то данные понятия можно рассматривать как синони-
мы, так как указанные права возникают исключительно после приобретения права 
позволяющего владеть земельным участком.  

Следует также подчеркнуть, что владение обеспечивает контроль собственнику 
за своей  земельной, недвижимостью [9, с. 78], следовательно, владение выступает в 
качестве условия  осуществления пользования такой недвижимостью, или как верно 
отмечается в литературе, извлечения полезных свойств и получения дохода [8]. Та-
ким образом, между правомочием владения имеет место неразрывная связь с пра-
вомочием пользования, так как в большинстве случаев для того, чтобы пользоваться 
имуществом, необходимо иметь его в своем владении. В этой связи определим 
«правомочие пользования» земельным участком. 

Говоря о правомочии пользование, следует подчеркнуть, что именно содержится 
под данным правомочием. Так, по мнению В. В. Андропова, К. П. Беляева, Б. М. 
Гонгало, «право пользования – это обеспеченная законом возможность извлекать из 
вещи ее полезные свойства» [6, с. 707]. В свою очередь   Е. Н. Абрамова, Н. Н. 
Аверченко, Ю. В. Байгушева под данным правомочием понимают, «юридически 
обеспеченную возможность извлечения из вещи полезных свойств, плодов и иных 
доходов в процессе ее эксплуатации» [4]. Вместе с тем, как отмечают С. С. Алексе-
ев, А. С. Васильев, В. В Голофаев, «правомочие пользования связанно с извлечени-
ем из имущества полезных свойств, выгоды, получение доходов» [5]. Содержание 
вышеуказанных понятий позволяют подчеркнуть, что на современном этапе разви-
тия науки как земельного, так и гражданского права, имеет место единый подход 
относительно понимания правомочия пользования. 

  Также достаточно целесообразно обратить внимание на мнения других авторов, 
относительно понимания такой категории как пользование землей, например, Е.Л. 
Минина, отмечает, что «пользование землей – это возможность извлекать ее полез-
ные свойства: размещать на ней постройки и сооружения, выращивать сельскохо-
зяйственную продукцию и т.д» [16, с. 105]. На наш взгляд такова позиция недоста-
точно оправданна, так как если понимать, что пользование землей – это возмож-
ность извлекать ее полезные свойства, то в таком случае имеет место отождествле-
ние понятий «право пользования землей» и «пользование землей», так как «право 
пользования» и есть возможность извлекать полезные свойства земли, но не факти-
ческое извлечение полезных свойств. По нашему мнению, пользование землей – 
это фактическое извлечение полезных свойств земли правомочным лицом (право-
мерное пользование) либо лицом, не имеющим такого права (не правомерное поль-
зование). 

Довольно интересная позиция В. И. Романова, который, под пользованием зем-
лей понимает, как «активный элемент отношения собственности, владелец пользу-
ется землей, извлекает из нее ее полезные свойства: обрабатывает и возделывает 
нужные ему культуры, передает в арендное или рентное пользование другому лицу 
и получает за эту обусловленную договором выгоду» [17, с. 131]. С таким мнением 
можно, согласится частично, в частности, что касается извлечения полезных 
свойств земли, то в это части мы абсолютно солидарны с автором, однако, что каса-
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ется передачи земли в какое-либо пользование другому лицу, как реализации пра-
вомочия пользования, то с таким суждением мы не можем согласиться, так как дей-
ствия, связанные с передачей в арендное или рентное пользование другому лицу, 
подпадают под правомочие распоряжения.   

Проведенное исследование институтов пользования и права пользования землей 
позволяет подчеркнуть, что ГК РФ регулирует общественные отношения связанные 
исключительно с правом пользования землей, однако что касается реализации тако-
го права, то данное право реализуется с помощью норм земельного законодатель-
ства, которые непосредственно и устанавливают сам порядок пользования землей, в 
свое время такой позиции придерживался С. И. Вильянский, который отмечал, что 
пользование землей находится вне круга отношений регулируемых гражданским 
правом [10, с. 29]. Таким образом, следует различать понятия «право пользования 
землей» и «пользование землей», так как непосредственному пользованию землей 
предшествует право пользования.   В свою очередь, бывают случаи, когда непосред-
ственное пользование землей осуществляется без наличия права пользования, одна-
ко такое пользование является не правомерным. 

Право распоряжения выступает в качестве главенствующего правомочия соб-
ственника, так как данное правомочие позволяет разрешить юридическую судьбу 
земельного участка. Что касается понимания данного правомочия, то под таким 
правомочием понимается основанное на законе совершение в отношении земельно-
го участка, актов, определяющих его судьбу [18, с. 111], (то есть отчуждать в соб-
ственность третьих лиц, передавать в залог, сдавать в аренду и т.п.). При этом сле-
дует иметь в виду, что распоряжение землей не всегда означает передачу права соб-
ственности на нее (например, передача земельного участка в доверительное управ-
ление), такая передача каким-либо образом не повлечет возникновения права соб-
ственности у доверительного управляющего. Также следует различать: распоряже-
ние, влекущее передачу права собственности на земельный участок – отчуждение; 
распоряжение, влекущее передачу права пользования и владения (например, при 
аренде земельного участка к арендатору переходит только право пользования и вла-
дения) [7, с. 304]. 

Что касаемо передачи отдельно права пользования и отдельно права владения 
земельным участком, то в силу того, что земельный участок выступает в качестве 
особого объекта, то передача таких правомочий по отдельности является не воз-
можной. 

Достаточно целесообразно отметить, что правомочие распоряжения граждан и 
юридических лиц, имеющих землю на праве частной собственности, находится в 
соответствии с цивилистическим понятием распорядительных сделок, в результате 
которых происходит отчуждение земли, передача ее в аренду, залог, по наследству 
и т. д., однако правомочие распоряжения государственной собственностью на зем-
лю осуществляется в процессе деятельности государственных органов по управле-
нию землей в форме принятия административного акта предоставления (передачи) 
земли, определения целевого назначения, условий, формы использования земли [14, 
с. 106]. В этой связи можно прийти к выводу, что правомочия по распоряжению зе-
мельным участком, условно можно разделить на две группы, гражданско-правовые 
и административно правовые. Однако большинство существующих в доктрине зе-
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мельного права определений права распоряжения земельными участками выходят 
из устоявшегося цивилистического понимания права распоряжения как юридически 
обеспеченной возможности определять дальнейшую судьбу вещи путем соверше-
ния в отношении нее юридических актов. 

В свою очередь, помимо традиционного подхода (речь идет о триаде правомочий 
собственника) к определению содержания права собственности, ряд ученых рас-
сматривает этот вопрос по-другому, тем самым отмечают, что реализация права 
собственности осуществляется: «своей властью и в своем интересе» (А. В. Венедик-
тов); «по своему усмотрению» (Д. М. Генкин); «не зависимо от других лиц» (С. М. 
Корнеев) [18, с. 23-25]. Также, в странах общего права принято считать, что соб-
ственник имеет не три правомочия, а одиннадцать [13]. На наш взгляд такая тен-
денция расширения правомочий является не совсем оправданной, так как, указан-
ные выше правомочия фактически являются составными традиционных правомочий 
собственника, а в некоторых случаях собственно и вытекают из классических пра-
вомочий. 

На основе вышеприведенного целесообразно отметить, что классическая триада 
правомочий позволяет собственнику, совершать в отношении земельного участка 
следующие действия, закрепленные ст. 40 ЗК РФ, а именно: 1) использовать в уста-
новленном порядке для собственных нужд имеющиеся на земельном участке обще-
распространенные полезные ископаемые, пресные подземные воды, а также пруды, 
обводненные карьеры в соответствии с законодательством Российской Федерации; 
2) возводить жилые, производственные, культурно-бытовые и иные здания, соору-
жения в соответствии с целевым назначением земельного участка и его разрешен-
ным использованием с соблюдением требований градостроительных регламентов, 
строительных, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и иных 
правил, нормативов; 3) проводить в соответствии с разрешенным использованием 
оросительные, осушительные, культурно технические и другие мелиоративные 
работы, строить пруды (в том числе образованные водоподпорными сооружениями 
на водотоках) и иные водные объекты в соответствии с установленными законода-
тельством экологическими, строительными, санитарно-гигиеническими и иными 
специальными требованиями; 4) осуществлять другие права на использование зе-
мельного участка, предусмотренные законодательством [3]. 

Таким образом, вышеуказанное позволят подчеркнуть, что права собственников 
не имеют полной свободы относительно использования земельного участка по сво-
ему усмотрению. В тоже время действующее законодательство позволяет собствен-
нику совершать любые действия в отношении земельного участка при условии, что 
такие действия не будут нарушать права третьих лиц, причинять вред окружающей 
природной среде, а также противоречить законодательным нормам.  
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