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Всякое субъективное право имеет пределы осу-
ществления. И это не случайно, поскольку грани-
цы – неотъемлемое свойство любого субъективного 
права, при отсутствии которых оно превращается в 
произвол [1, с. 22]. Проблема соразмерности и спра-
ведливости ограничений в любой сфере отношений 
остается актуальной и в настоящее время, посколь-
ку экстраполируется на вопросы оптимального ба-
лансового соотношения частных и публичных инте-
ресов [2]. Конфликт последних явно выражен при 
сужении гражданских прав на земельные участки в 
особо охраняемых природных территориях (далее 
ООПТ), что предопределяет необходимость реше-
ния ряда научных и практических задач. Цель на-
стоящего исследования: сформировать целостное 
представление о лимитирующих правовых инстру-
ментах как внешней правовой среды, под влиянием 
которой происходит трансформация цивилистиче-
ских конструкций в области имущественных от-
ношений, объектами которых являются земельные 
участки в ООПТ.

Легальное определение «ограничений» дается 
в Федеральном законе от 21.07.1997 г. № 122-ФЗ 
(с изм. от 07.05.2013 г.) «О государственной реги-
страции прав на недвижимое имущество и сделок с 
ним» [3], согласно которому под ними понимаются 
условия, запрещения, направленные на стеснение 
правообладателя в осуществлении вещных прав на 
определенные объекты недвижимого имущества. 
Этимологически «запрещение» есть то же самое, 
что и «запрет» [4, с. 211], поэтому делаем вывод о 

том, что законодатель не разграничивает понятия 
«ограничения» и «запреты», поскольку дефиницию 
первой категории определяет через вторую. В юри-
дической науке одни ученые считают запреты раз-
новидностью ограничений [5, с. 65; 6, с. 95, 96; 7, 
с. 26], другие, наоборот, проводят их размежевание 
на том основании, что первые исключают любую 
деятельность [8, с. 6], вторые же рассчитаны не на 
полное вытеснение общественного отношения, а на 
удержание его в жестко ограничивающих рамках [9, 
с. 157; 10, с. 17; 11, с. 10, 11]. Однако к данной про-
блеме необходимо подходить комплексно. Действи-
тельно, бывают полные запреты, исключающие все 
действия, а есть и другие, не допускающие совер-
шать их определенный объем (частичные запреты). 
Например, в пределах ООПТ запрещаются не все 
виды гражданско-правовой деятельности, а только 
те, которые не связанны с сохранением и изучением 
природных комплексов и объектов и не предусмо-
трены федеральными законами и законами субъек-
тов Российской Федерации. Стало быть, частичные 
запреты обладают ограничивающим действием, по-
этому их разумно включать в совокупность ограни-
чений.

В юридической науке обоснованно утвержда-
ется, что сдерживающие правовые средства име-
ют превентивную направленность [12, с. 108,109] 
и устанавливаются в целях охраны и защиты [6, с. 
104], предупреждения конфликтов [7, с. 57], гармо-
ничного сочетания [13, с. 23, 24] (баланса [14, с. 15]) 
интересов личности, общества и государства. На 
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анализируемом сегменте правового регулирования 
такие инструменты вводятся как в указанных общих, 
так и в следующих специальных целях: основная 
– сохранение уникальных природных достоприме-
чательностей; второстепенная – охрана земельного 
участка в ООПТ как специфического недвижимого 
имущества, а также защита имущественных прав 
смежных обладателей природных объектов. При 
этом обе цели взаимосвязаны и взаимообусловлены, 
поскольку охрана земельного участка в ООПТ как 
гражданско-правового блага способствует снижению 
экологических рисков в пределах ООПТ и наоборот.

В теории права выделяют виды ограничений в за-
висимости от структуры правовой нормы, от времени 
действия, от предмета правового регулирования, от 
объема, от содержания [6, с. 94-102]. По различным 
основаниям они классифицируются и в цивилистике: 
по целям, по субъектам, по объектам, по причинам 
возникновения и прекращения, по правомочиям [15, 
с. 5], по источникам (формам) права [13, с. 50, 51]. 
Существует множество классификаций ограничива-
ющих средств по отдельным гражданско-правовым 
институтам, в основном права собственности [13, 
с. 148; 16, с. 104 и далее; 15, с. 4-10].

Считаем необходимым в качестве фактора диф-
ференциации использовать гражданское правоотно-
шение, в котором сдерживается свобода усмотрения 
субъектов, поскольку оно является центральным 
понятием цивилистики и выражает особый вид 
связи гражданского права с регулируемыми им об-
щественными отношениями [17, с. 6]. По стадиям 
развития можно выделять ограничения на уровне 
возникновения, изменения и прекращения соответ-
ствующего отношения. В зависимости от вида по-
следнего лимитирующие инструменты группируют-
ся в: (1) ограничения, действующие в абсолютных 
и в относительных отношениях; (2) ограничения 
в личных неимущественных отношениях, в вещ-
ных отношениях, в обязательственных отношения, 
в корпоративных отношениях, в организационных 
отношениях, в охранительных отношениях. Такая 
систематизация носит универсальный характер, 
так как охватывает все сферы гражданско-право-
вой действительности. Последняя классификация 
включает в себя две предыдущие и является более 
подробной. По объективным причинам примени-
тельно к уменьшению объема гражданских прав на 
земельные участки в ООПТ она будет усеченной. 
Предлагаем здесь ограничения подразделять на: 
вещно-правовые (в абсолютных отношениях), обя-
зательственно-правовые, организационно-право-
вые, охранительно-правовые (в относительных от-
ношениях). Поскольку проявление цивилистичекой 
системности свойственно и гражданским правоот-
ношениям, постольку она будет проецироваться на 
совокупность публично-правовых инструментов 
с лимитирующим действием, которые находятся в 

статической и динамической связанности. Поэтому, 
не случайно, некоторые ограничивающие средства 
можно рассматривать сразу в нескольких классифи-
кационных группах и единицах под разным углом. 
Обратим внимание и на то, что система ограничений 
гражданских прав на земельные участки в ООПТ 
носит межотраслевой характер, поскольку состоит 
из гражданско-правовых, земельно-правовых и при-
родоресурсно-правовых требований.

Вещно-правовые ограничения (ограниче-
ния в абсолютных отношениях) затрудняют ре-
ализацию отдельных правомочий собственников, 
землевладельцев и землепользователей земельных 
участков в ООПТ. Речь здесь идет о запрещениях по 
хозяйственному использованию такого имущества, 
опосредующегося включением публичного элемен-
та в цивилистические отношения [18, с. 41], что от-
ражается, как было уже указано, на разрешенных 
видах гражданско-правовой деятельности. При этом 
обладатели земельных участков в ООПТ не могут 
изменить его целевое назначение (ст. 95 Земельного 
кодекса Российской Федерации [19]). Степень стес-
нения вещных прав владельцев земельных участков 
зависит от строгости природоохранного режима той 
категории ООПТ, в которой он расположен.

К рассматриваемой группе ограничений следует 
относить и принудительное прекращение вещных 
прав на земельные участки в ООПТ при нецелевом 
их использовании или нарушении специального ре-
жима охраны редких ландшафтов, а также в случае 
изъятия земельных участков в ООПТ в публичных 
целях. Обратим внимание, что обозначенные лими-
тирующие средства действуют на стадии прекраще-
ния гражданского правоотношения.

Обязательственно-правовые ограничения 
(ограничения в относительных отношениях) су-
жают объем правомочия распоряжения земельными 
участками в ООПТ. Земельные участки в границах 
государственного природного заповедника и наци-
онального парка изъяты1 из оборота, тем не менее 
публичный собственник может их предоставлять на 
праве постоянного срочного пользования в качестве 
служебных наделов работникам одноименных при-
родоохранных учреждений. Несмотря на то, что зе-
мельные участки в пределах национального парка 
изъяты из оборота, допускается сдавать их в аренду 
для осуществления рекреационной деятельности. 
Обозначенная ситуация позволяет говорить о том, 
что земельные участки, расположенные в указан-
ных ООПТ, хоть и признаны изъятыми из оборота, 
все же являются ограниченно оборотоспособными.

1 Федеральным законом от 2 июля 2013 г. № 142-ФЗ «О внесе-
нии изменений в подраздел 3 раздела I части первой Граждан-
ского кодекса Российской Федерации» [20] из ГК РФ исключена 
категория «изъятые из оборота объекты», в тоже время ст. 27 ЗК 
РФ «Ограничения оборотоспособности земельных участков» 
не была изменена и до сих пор выделяет земельные участки как 
изъятые из оборота, так и ограниченные в нем.
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Земельные участки федеральной, региональной 
и муниципальной собственности в границах всех 
других категорий ООПТ ограничены в имуществен-
ном обороте. Они могут быть предметами сделок, 
не связанных с отчуждением имущества. Чтобы 
уберечь земельные участки в ООПТ от бесконтроль-
ного использования [21, с. 55] законодателем пред-
усмотрен запрет на их приватизацию.

Природоохранными запрещениями по пользова-
нию земельными участками в ООПТ лимитируют-
ся действия не только субъектов вещных прав, но 
и временных законных владельцев, статус которых 
возник на основании гражданско-правового догово-
ра. При этом если в последний вносятся существен-
ные дополнения, то действие обозначенных право-
вых средств сохраняется и на стадии изменения 
гражданского правоотношения.

Как своеобразное ограничение гражданских 
прав частных собственников следует рассматривать 
исключительное право национального парка приоб-
ретать земельные участки в его составе, поскольку 
оно уменьшает возможности физических и юриди-
ческих лиц по их распоряжению. Здесь наблюда-
ется заметное отступление от принципа равенства 
сторон и принципа свободы договора, поскольку 
покупатель (национальный парк) заранее предо-
пределен и поставлен законом в преимущественное 
положение. Указанное исключительное право не яв-
ляется допустимым и справедливым сдерживанием 
прав частных собственников, поскольку не отвечает 
требованиям соразмерности, адекватности и про-
порциональности2. Дело в том, что если у приро-
доохранного учреждения нет достаточных средств 
или заинтересованности в приобретении земельно-
го участка, то правомочие обладателя на его прода-
жу просто «повиснет в воздухе», поскольку право 
национального парка законодатель закрепил, а обя-
занность купить или иной механизм защиты слабой 
стороны не предусмотрел. В данном случае наибо-
лее эффективной, учитывающей и имущественную, 
и природоохранную составляющую, является мо-
дель преимущественного права покупки земельного 
участка национального парка.

Организационно-правовые ограничения 
(ограничения в относительных отношениях) 
действуют в рамках организационных гражданских 
правоотношений, под которыми понимаются орга-
низационные действия, направленные на упорядо-
чение, нормализацию имущественных и личных не-
имущественных отношений [23, с. 50-57]. Объектом 
организационных отношений является юридиче-
ская процедура [24, с. 13]. 

Само присутствие юридических процедур спе-
циального назначения уже сказывается на свободе 
усмотрения участников гражданских правоотноше-

ний, поскольку организационный элемент носит им-
перативный характер [24, с. 5]. В анализируемой об-
ласти специальные юридические процедуры сильно 
формализованы, исключают возможность действо-
вать на свое усмотрение. Так, в законодательстве 
четко определен и детально регламентирован поря-
док заключения договора аренды земельного участ-
ка национального парка [25], что не соответствует 
многовариантности поведения, ведь субъекты не 
могут сами выбирать, каким образом им осущест-
влять права и исполнять обязанности. Обязательные 
согласования, подготовка проекта договора арены 
земельного участка национального парка усилива-
ют публично-правовое влияние на юридическую 
процедуру его заключения.

Для размещения олимпийских объектов ст. 15 
Федерального закона от 01.12.2007 г. № 310-ФЗ 
(ред. от 07.05.2013 г.) «Об организации и о проведе-
нии XXII Олимпийский зимних игр и ХI Паралим-
пийских зимних игр 2014 года в городе Сочи, разви-
тии города Сочи как горноклиматического курорта 
и внесении изменений в отдельные законодатель-
ные акты Российской Федерации» [26] (далее Закон 
об олимпиаде) установлены особенности изъятия 
земельных участков на территории города-курорта 
Сочи и Краснодарского края. Указанный порядок 
существенно отличается от общей процедуры изъ-
ятия земельного участка, предусмотренной Граж-
данским кодексом Российской Федерации [27]. За-
коном об олимпиаде введен колоссально короткий 
семидневный срок изъятия земельных участков со 
дня опубликования в печатном издании (тогда как 
по общему правилу дается целый год с момента 
уведомления собственника); решение государствен-
ных органов об изъятии не подлежит регистрации 
(по общему порядку она обязательна). Разумеется, 
специальная процедура, установленная Законом об 
олимпиаде, значительно сужает возможности обла-
дателей земельных участков в ООПТ на территории 
города-курорта Сочи и Краснодарского края, что 
обосновывается государственными нуждами. Не 
исключено и появление новых юридических проце-
дур специального назначения, закрепляющих более 
жесткие рамки последовательности совершаемых 
действий в исследуемой сфере.

Охранительно-правовые ограничения (огра-
ничения в относительных отношениях) стесняют 
права нарушителей законодательства в охранитель-
ных гражданских правоотношениях [28]. Ущерб, 
причиненный земельному участку в ООПТ, подле-
жит расчетам на основании такс и методик. В по-
следних помимо материального заложен и экологи-
ческий вред [29], что сказывается на увеличенном 
размере исчисленной денежной суммы. Поэтому 
виновный несет повышенную имущественную от-
ветственность. Учет экологического вреда приме-
няется потому, что точный расчет ущерба сильно 

2 Об этой триаде свойств, которыми должно обладать разумное 
и оправданное ограничение [см.: 22].
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осложнен свойством природной среды самостоя-
тельно нейтрализовывать негативное антропоген-
ное воздействие [30]. Обратим внимание, что если 
земельный участок в ООПТ используется и при-
носит доход владельцу, то ущерб рассчитывается 
в общем порядке, закрепленном в гражданском за-
конодательстве [31]. В последнем случае рассмо-
тренное ограничение субъективных гражданских 
прав нарушителя отсутствует. Однако гражданские 
правоотношения, возникающие на основании факта 
причинения вреда, сами обладают сдерживающей 
силой, так как направлены на защиту нарушенных 
прав путем уменьшения материального благососто-
яния лица, совершившего деликт, и передачи части 
его имущества пострадавшему.

С учетом проанализированной системы публич-
но-правовых ограничений, образующих внешнюю 
правовую среду, определяется место земельного 
участка в ООПТ как специфического недвижимо-
го имущества среди других объектов гражданских 
прав в имущественном обороте и, как следствие, его 
гражданско-правовой режим. Под действием импе-
ративных норм, устанавливающих лимитирующие 
инструменты, происходит отступление от некото-
рых гражданско-правовых принципов. Взаимосвя-
занные и взаимообусловленные ограничивающие 
правовые средства сказываются и на методе право-
вого регулирования имущественных отношений, 
объектом которых является земельный участок в 
ООПТ. При этом трансформация способов воздей-
ствия, наполненных публично-правовыми включе-
ниями, не влияет на цивилистическую суть метода, 
поскольку природоохранные требования равным 
образом одинаковы для всех участников граждан-
ско-правовых отношений, складывающихся по по-
воду земельного участка в ООПТ. Характерные осо-
бенности гражданско-правового регламентирования 
формируются за счет сужения прав и уменьшения 
возможностей обладателей земельных участков в 
ООПТ, что образует алгоритм решения задачи по 
охране уникальных природных объектов с одновре-
менным учетом частных интересов.
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Limitations on the Rights in the Land Plot in the Protected Areas
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The paper dwells upon the system of limitations on the rights viewed as an external regulatory 
environment which has an impact on the character of land plots in the protected areas as special real 
estate. The author presents the classification of limitations.
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