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В статье правовой режим земельного участка, создаваемого на искусственной территории, опре-

деляется исходя из цели ее использования, а также статуса водного объекта, на котором такая террито-

рия создается. Установлено, что искусственный земельный участок может создаваться в пределах 

определенной территории водного объекта (как примыкающей к существующему земельному участку, 

так и изолированной от него), предназначенной для размещения зданий, сооружений, объектов неза-

вершенного строительства и иных указанных в законе объектов недвижимости. Системное регулиро-

вание отношений, связанных с созданием искусственных территорий требует установления специфики 

их возникновения на водных объектах, находящихся как в федеральной, так и иных формах собствен-

ности. Вопрос возникновения права собственности на искусственно созданные земельные участки на 

водных объектах должен решаться в зависимости от того, в чьей собственности находится такой вод-

ный объект. На искусственный земельный участок, созданный на территории, границы которой совпа-

дают с водным объектом, находящимся в федеральной собственности должен распространяться режим 

ограниченной хозяйственной деятельности.  
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Гражданский кодекс РФ (далее ГК РФ) относит к объектам гражданских прав 

земельный участок, который традиционно рассматривается как часть природного 

объекта (земной поверхности). Одновременно Федеральным законом от 23 июня 

2014 г. № 171-ФЗ «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федера-

ции и отдельные законодательные акты Российской Федерации» предусмотрена 

возможность придавать природные свойства земельного участка и рукотворным 

объектам. Определяя понятие земельного участка как объекта права собственности, 

законодатель предусмотрел создание искусственных земельных участков в случаях 

и в порядке, установленных федеральным законом (п. 3 ст. 6 Земельного кодекса К 

РФ). 

Впервые в отечественном законодательстве термин «искусственные земель-

ные участки» получил закрепление в Федеральном законе от 8 ноября 2007 г. № 

261-ФЗ «О морских портах в Российской Федерации и о внесении изменений в 

отдельные законодательные акты Российской Федерации» (далее – Закон о мор-

ских портах). В настоящее время отношения, возникающие при создании искус-

ственных земельных участков на водных объектах, находящихся в федеральной 

собственности, определение их правового положения регулируются соответству-

ющим Федеральным законом от 19 июля 2011 г. № 246-ФЗ (далее – Закон об искус-

ственных земельных участках). В силу ст. 3 указанного закона с момента осуществ-
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ления строительной деятельности искусственный земельный участок представляет 

собой сооружение, после ввода его в эксплуатацию признается земельным участ-

ком. 

Образование земельного участка на территории сооружения предполагает ис-

пользование поверхностных водных объектов. С одной стороны неразрывная связь 

водных масс, входящих в состав таких объектов, с земной поверхностью позволяет 

наделять искусственно созданную территорию природными свойствами земельного 

участка, с другой стороны ‒ актуализирует вопрос о правовой природе искусствен-

ного земельного участка. 

В литературе отмечается, что «процесс создания искусственного земельного 

участка не отличается от создания объекта капитального строительства. Несмотря 

на приобретение искусственного земельного участка правового режима земельного 

участка как природного объекта, он сохраняет статус сооружения, расположенного 

на землях водного фонда» [1, c. 24-30]. По мнению некоторых исследователей, ис-

кусственный земельный участок как единый объект охватывает два объекта: объект 

капитального строительства и земельный участок [2, c. 12-16]. 

В соответствии со ст. 3 Закона об искусственных земельных участках он может 

создаваться «путем намыва или отсыпки грунта либо использования иных техноло-

гий». Аналогичные технологии применяются при создании искусственных остро-

вов, искусственных пляжей, которые строительными нормами и правилами отнесе-

ны к гидротехническим сооружениям, что вызывает вопрос о их соотношении меж-

ду собой.   

Исходя из анализа п. 2 ст. 3 Закона об искусственных земельных участках, 

можно сделать вывод, что законодатель определяет два вида искусственных участ-

ков: прилегающий к существующим земельным участкам и изолированный от них. 

В  Постановлении Правительства РФ от 19 января 2000 г. № 44 «Об утверждении 

порядка создания, эксплуатации и использования искусственных островов, соору-

жений и установок во внутренних морских водах и в территориальном море РФ» об 

искусственном острове говорится как об объекте капитального строительства.  

В литературе вопросы, связанные с установлением соотношения искусствен-

ных земельных участков и сооружений, являются предметом постоянных исследо-

ваний. В судебной практике также отсутствует единое решение по этому вопросу. 

Однако все же выделяется отличительный признак их разграничения, в качестве 

которого выступает цель создания. 

Целью создания искусственных земельных участков является строительство на 

них зданий, сооружений (ст. 1 Закона об искусственных земельных участках). В ст. 

3 Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 117-ФЗ «О безопасности гидротехни-

ческих сооружений» законодатель, закрепляя понятие гидротехнического сооруже-

ния, в качестве основной цели их строительства называет «использование водных 

ресурсов и предотвращение негативного воздействия вод и жидких отходов», что, 

однако, не всегда поддерживается нормами иных законов. 

Так, создание таких гидротехнических сооружений, как искусственные острова, 

несмотря на их распространенное использование в качестве пространственного ба-

зиса для разведки и добычи полезных ископаемых, на законодательном уровне ка-

кими-либо конкретными целями не ограничено. Установлено, что искусственные 

острова могут создаваться в любых целях, не противоречащих международным до-
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говорам РФ, иным федеральным законам (п. 5 ст. 16 ФЗ от 31 июля 1998 г. № 155-

ФЗ «О внутренних морских водах, территориальном море и прилежащей зоне Рос-

сийской Федерации»). 

Учитывая изложенное, при регулировании отношений, предметом которых яв-

ляется искусственно созданный земельный участок (как прилегающий к существу-

ющим земельным участкам, так и изолированный от них), предлагается использова-

ние конструкции недвижимости, обязательным элементом которого является зе-

мельный участок [3, c. 97-103]. В частности предлагается закрепление такой право-

вой категории как «искусственная территория», которая будет общей как для искус-

ственных островов, так и для искусственных земельных участков [4, c. 59; 5, c. 74-

80]. 

Термин «искусственная территория» использовался в проекте Федерального за-

кона «Об искусственно образованных территориях в Российской Федерации и о 

внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации». В 

Концепции развития гражданского законодательства Российской Федерации гово-

рится об образовании «искусственной (намывной) территории», на которой впо-

следствии создается искусственный земельный участок [6]. 

В соответствии с гражданским законодательством земельный участок, также 

как и сооружение, объект незавершенного строительства являются самостоятель-

ными объектами недвижимости (ст. 130 ГК РФ).  Осуществление строительной дея-

тельности закон связывает с земельным участком и не предусматривает возможно-

сти размещения объектов капитального строительства на иных объектах недвижи-

мости. В связи с этим, с правовой точки зрения закрепление регламентации процес-

са создания искусственного земельного участка как объекта недвижимости, одним 

из этапов которого является создание сооружения, является сомнительным. 

Поскольку искусственный земельный участок технологически образовывается 

с использованием участка дна водного объекта, в исследованиях предполагается, 

что созданные в результате человеческой деятельности объекты не могут призна-

ваться и земельными участками, а  использование законодателем категории «искус-

ственный земельный участок» считается  нецелесообразным [1]. 

Анализируя указанные положения, необходимо отметить, что при создании ис-

кусственного земельного участка, гидротехнического и иного сооружения предо-

ставляется не поверхность дна водоема, а непосредственно водный объект, а именно 

земли водного фонда. Это обусловлено положениями ст. 102 ЗК РФ, которые опре-

деляют невозможность формирования земельных участков на землях, покрытых 

поверхностными водами. 

Говоря о возникновении объектов недвижимости на водных объектах, следует 

исходить из невозможности понимания категории недвижимость исключительно в 

силу ее физических свойств.  Любой объект недвижимости, предусмотренный в ка-

честве такового законодателем, существует в единстве физических, экономических, 

социальных и правовых свойств. Соответственно, исходя из интервального подхода, 

при определении объекта недвижимости наряду с иными его свойствами необходи-

мо учитывать  его способность удовлетворять соответствующие потребности [7, c. 

215-221]. 
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В результате целенаправленной деятельности по использованию водного объ-

екта может создаваться определенная территория (поверхность земли), правовой 

режим которой определяется целью ее использования.  

Сооружение как «результат строительства, представляющий собой  объемную, 

плоскостную или линейную строительную систему», в силу ст. 2 Федерального за-

кона от 30 декабря 2009 г. № 384-ФЗ «Технический регламент о безопасности зда-

ний и сооружений» предназначено для выполнения производственных процессов 

различного вида, хранения продукции, временного пребывания людей, перемеще-

ния людей и грузов. Соответственно, в случае создания на водных объектах искус-

ственной территории, которая не предназначена для размещения объектов капи-

тального строительства, она приобретает правовой режим сооружения. 

В свою очередь, использование категории «сооружение» для создания на нем 

объектов недвижимости не удовлетворяет соответствующим требованиям. Искус-

ственный земельный участок может создаваться в пределах определенной террито-

рии водного объекта (как примыкающей к существующему земельному участку, так 

и изолированной от него), предназначенной для размещения зданий, сооружений, 

объектов незавершенного строительства и иных указанных в законе объектов не-

движимости. 

Для определения правового положения искусственных земельных участков 

имеет значение способ их возникновения как объектов гражданских правоотноше-

ний и соответственно приобретения права собственности на них. 

В Законе о морских портах различие мероприятий, связанных с появлением 

объектов недвижимости, относящихся к объектам инфраструктуры морского пор-

та, подчеркивается использованием различной терминологии: «образование» зе-

мельных участков, «создание» искусственных земельных участков, «строительство» 

объектов капитального строительства (п. 3 ст. 6 Закона о морских портах). 

В Концепции развития гражданского законодательства РФ создание искус-

ственных территорий рассматривается как «приращение прибрежного земельного 

участка» (п. 3.4.7 разд. IV) [6]. В письме Минэкономразвития Российской Федера-

ции от 31.03.2009 № Д23-836 «Об отсутствии оснований для возникновения права 

собственности на искусственно созданные (намывные) земельные участки у инди-

видуальных предпринимателей или юридических лиц, их создавших» уточняется, 

что намывной грунт является неотделимым улучшением участков земель водного 

фонда, которое составляет с ним единую вещь [8].  
Образование новых земельных участков путем приращения было известно еще 

со времен римского права. В русской дореволюционной литературе увеличение 

прибрежного земельного участка от примывания земли рассматривалось в качестве 

способа приобретения права собственности «собственника той дачи, к которой при-

растает поземельный участок ...по приращению» [9, c. 83]. 

В настоящее время в законодательстве зарубежных стран вопрос о природе ис-

кусственных участков решается в зависимости от того, являются водоемы самосто-

ятельными объектами, либо частями прибрежных земельных участков. В Германии 

если водоем является самостоятельным объектом (земельным участком), то земель-

ный участок, образованный вследствие намеления, в силу принципа приращения 

принадлежит собственнику данного водоема. Если же водоем не образует самостоя-

тельного объекта, право собственности возникает у собственника прибрежного зе-
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мельного участка [10]. Во Франции водоем не имеет статус самостоятельного объ-

екта, право собственности на приращения земельных участков на водных объектах 

признается за правообладателем объекта, к которому такое приращение было при-

соединено [11].  

В отечественном действующем законодательстве приращение в качестве осно-

вания приобретения права собственности не указано (ст. 218 ГК РФ). Исходя из по-

ложений Закона об искусственных земельных участках, способ возникновения пра-

ва собственности на искусственный земельный участок следует определить как «со-

здание вещи», собственником которой, в силу ст. 218 ГК РФ, является лицо, ее со-

здавшее. В частности в ст. 13 Закона об искусственных земельных участках соб-

ственник данных объектов определяется в зависимости от того, кем (на чьи сред-

ства) осуществлялось возведение искусственного земельного участка. 

В исследованиях подчеркивается, что искусственный земельный участок, как 

самостоятельный объект гражданских прав, возникает в результате преобразования 

водного объекта в земельный участок [12, c. 81-86], в связи с чем на такой земель-

ный участок не распространяется правило об исключительной федеральной соб-

ственности на водный объект, он может находиться в собственности физического 

или юридического лица.  

В то же время подобная допустимость формирования искусственных земель-

ных участков из земель, входящих в состав водного объекта, учитывая их физиче-

скую связь и невозможность использования самостоятельно, у некоторых авторов 

вызывает сомнение [5]. Соответственно делается вывод о невозможности приобре-

тения частной собственности на искусственные земельные участки, созданные на 

водных объектах, находящихся в федеральной собственности [5]. 

Исходя из ч. 1 ст. 8 Водного кодекса РФ, водные объекты находятся в соб-

ственности Российской Федерации (федеральной собственности). При этом в силу 

ч. 2 указанной статьи «пруд, обводненный карьер, расположенные в границах зе-

мельного участка, принадлежащего на праве собственности субъекту Российской 

Федерации, муниципальному образованию, физическому и юридическому лицу, 

находятся соответственно в собственности субъекта Российской Федерации, муни-

ципального образования, физического лица, юридического лица». Таким образом, 

искусственная территория может создаваться не только на водном объекте, но и на 

земельном участке, который, несмотря на физическую связь с водой, не является 

частью водного объекта и предметом исключительной федеральной собственности.  

В настоящее время в отечественном законодательстве правовой режим искус-

ственных земельных участков, созданных на земельных участках, покрытых водое-

мами не определен. В то же время системное регулирование отношений, связанных 

с созданием искусственных территорий требует установления специфики их воз-

никновения на водных объектах, находящихся как в федеральной, так и иных фор-

мах собственности.  

Создание искусственных территорий на водных объектах, расположенных в 

пределах земельных участков, необходимо рассматривать как вид землепользова-

ния. Право собственности на создаваемый в результате приращения объект принад-

лежит собственнику соответствующего земельного участка, покрытого водоемом. 
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Создание и дальнейшее функционирование объектов недвижимости в пределах 

искусственной территории на водных объектах приводит к изменению условий ис-

пользования земель водного фонда, соответственно изменению их правового режи-

ма. В то же время статус водного объекта, который используется для создания ис-

кусственных территорий, имеет определяющее значение для установления правово-

го режима объектов, которые создаются на такой территории. Так, на искусствен-

ный земельный участок, созданный на территории, границы которой совпадают с 

водным объектом, находящимся в федеральной собственности должен распростра-

няться режим ограниченной хозяйственной деятельности. Субъект, который создал 

искусственную территорию на водных объектах, находящихся в федеральной соб-

ственности, в пределах береговой полосы, может приобретать право пользования 

искусственным земельным участком, созданным на такой территории.  

Таким образом, правовой режим искусственного земельного участка определя-

ется целью его использования, а также статусом используемого водного объекта. 

Искусственный земельный участок может создаваться в пределах определенной 

территории водного объекта (как примыкающей к существующему земельному 

участку, так и изолированной от него), предназначенной для размещения зданий, 

сооружений, объектов незавершенного строительства и иных указанных в законе 

объектов недвижимости. Вопрос возникновения права собственности на искус-

ственно созданные земельные участки на водных объектах должен решаться исходя 

из от того, в чьей собственности находится данный водный объект. 
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