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Застройка земель чаще всего связыва-

ется с понятием «строительство». В статье 

1 Градостроительного кодекса Российской 

Федерации (далее – ГрК РФ) строительство 

определяется как создание зданий, строе-

ний, сооружений (в том числе на месте сно-

симых объектов капительного строитель-

ства). Хотя ГрК РФ прямо не закрепляет, 

что в результате строительства создаются 

объекты, обладающие признаком капиталь-

ности (объекты недвижимого имущества), 

комплексное толкование норм градострои-

тельного и гражданского законодательств 

позволяет сделать именно такой вывод.

В цивилистической литературе здания 

и сооружения определяются как рукот-

ворная недвижимость, то есть инженерно-

строительные конструкции, объекты, 

возведенные в результате правомерно осу-

ществленной строительной деятельности. 

Противоправная деятельность приводит 

к созданию вещи, на которую не распро-

страняются правила о зданиях и сооружени-

ях (самовольная постройка)1. «Водораздел» 

между этими двумя группами рукотворно 

возведенных объектов достаточно зыбкий. 

При соблюдении установленных в законо-

дательстве процедуры и условий возможно 

признание права собственности на само-

вольно построенный объект и включение 

его в оборот на общих условиях. Однако 

при наличии определенных оснований вве-

денные в эксплуатацию здание, сооружение 

могут быть в судебном порядке признаны 

самовольными постройками. Независимо 

от наличия (отсутствия) статуса объекта 

гражданских прав у возведенного объекта 

недвижимости застройка земельной по-

верхности имеет место в любом случае, и 

земельный участок является застроенным.

Зданием, сооружением объект признает-

ся после ввода его в эксплуатацию. До этого 

момента – это незавершенный строитель-

ством объект. Если незавершенный строи-

тельством объект и конкретный земельный 

участок имеют механическую связь, в силу 

которой невозможно перемещение объекта 

незавершенного строительства без несо-

размерного ущерба, то он является недви-

жимым имуществом. В соответствии с пун-

ктами 3 и 4 статьи 25 Федерального закона 

от 21 июля 1997 года № 122-ФЗ «О госу-

дарственной регистрации прав на недви-

жимое имущество и сделок с ним» для ре-

гистрации права собственности на объект 

незавершенного строительства требуются 

документы, подтверждающие право на зе-

мельный участок, на котором расположен 

незавершенный строительством объект, 

разрешение на строительство и докумен-

ты, содержащие описание объекта неза-

вершенного строительства.

Если исходить из того, что объект неза-

вершенного строительства является недви-

жимым имуществом, то вряд ли можно при-

знавать существование такого объекта на 

начальной стадии строительства. Для от-

несения земельного участка к застроенным 
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в силу наличия на нем объекта, не завер-

шенного строительством, требуется, чтобы 

был возведен хотя бы фундамент объекта, 

возможно, начаты работы по возведению 

стен (что соответствует средней стадии 

строительства, выделяемой Методически-

ми указаниями по проведению инвента-

ризации объектов незавершенного строи-

тельства, находящихся в федеральной 

собственности [3]). Застроенный земель-

ный участок характеризуется трансформа-

цией земельной поверхности в связи с на-

личием незавершенного строительством 

объекта, и его восстановление в первона-

чальном виде требует значительных техни-

ческих и материальных затрат.

Итак, при самом поверхностном взгляде 

застройка земель связана со строитель-

ством и появлением объектов, имеющих 

определенное телесное воплощение, об-

ладающих признаками недвижимого иму-

щества, – здания, сооружения, объекты 

незавершенного строительства, а также 

самовольно возведенные постройки. На-

званные объекты являются недвижимостью 

в силу их укрепления над (под) земной по-

верхностью.

Строительству, как особому виду дея-

тельности, в результате которого созда-

ется объект недвижимости, свойственны 

последовательное выполнение ряда це-

ленаправленных действий, определенный 

технологический процесс. Процесс строи-

тельства довольно длителен. Очевидно, что 

на подготовительных этапах строительства 

(освобождение территории строительства 

от имеющихся на ней строений, осушение 

территории стройки, устройство подъезд-

ных путей и т. п.) не может идти речь о за-

стройке земельного участка и наличии за-

строенного земельного участка. Поскольку 

строительство включает не только застрой-

ку земель, но и иные виды деятельности, 

как предшествующие, так и сопутствующие 

процессу застройки земель, то застройка 

земель – это лишь часть строительной дея-

тельности. В то же время застройка земель 

имеет место не только при строительстве 

(возведении новых объектов недвижимо-

сти), но и при реконструкции существую-

щих объектов капитального строительства.

Строительство и реконструкция являют-

ся самостоятельными видами градострои-

тельной деятельности и разновидностями 

градостроительных отношений (см., напри-

мер, статьи 1 и 4 ГрК РФ). Реконструкцией 

объектов капитального строительства при-

знается, в частности, изменение параме-

тров объекта капитального строительства, 

его частей (высоты, количества этажей, 

площади, объема), в том числе надстройка, 

перестройка, расширение объекта капи-

тального строительства. Застройка земель 

в результате реконструкции имеет место, 

например, при увеличении площади объ-

екта недвижимости путем изменения его 

внешних границ. Очевидно, что когда для 

реконструкции объекта необходим допол-

нительный (возможно и незначительный по 

площади) земельный участок и в дальней-

шем он становится занятым объектом не-

движимости, речь идет о застройке земель-

ного участка. Реконструкция недвижимого 

имущества может быть самовольной.

Застройка земель является способом 

изменения качественных и юридических 

характеристик земной поверхности и рас-

положенных на ней (под ней) природных 

объектов и охватывает только часть ра-

бот по созданию объекта недвижимости 

в процессе строительства, а также по ре-

конструкции недвижимого имущества. 

При строительстве акцентируется внима-

ние на антропогенном (рукотворном) объ-

екте недвижимости, а при застройке – на 

природном, природно-антропогенном за-

страиваемом объекте. Застройка земель 

и строительство, хотя и взаимосвязанные 

категории, отличаются не только содер-

жанием, но и объектом. Общим объектом 

застройки земель (как правоотношения) 

является земля (земельный участок), объ-

ектом строительства – здание (строение, 

сооружение).

Обычно при анализе норм, регулирую-

щих возведение зданий, сооружений (объ-
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ектов недвижимости), взор исследователя 

обращается к градостроительному, граж-

данскому и земельному2 законодательству, 

и мало кто направляет свое внимание на 

иные (в том числе кодифицированные) 

акты, регулирующие использование лес-

ных, водных природных ресурсов, добычу 

полезных ископаемых и охрану соответ-

ствующих объектов. В связи с этим отсут-

ствует комплексный взгляд на застройку зе-

мель как вид природопользования. Между 

тем рукотворные объекты недвижимости, 

возводимые в процессе строительства, 

всегда взаимодействуют с окружающей их 

природной средой.

В процессе застройки земельного участ-

ка происходит воздействие на атмосфер-

ный воздух3 окружающего такой участок 

воздушного пространства в двух направле-

ниях.

С одной стороны, возведение объекта на 

земельном участке есть его «вторжение» в 

«воздушный столб», воздушную среду зе-

мельного участка. Распространение права 

собственника земельного участка, землев-

ладельца, землепользователя на соответ-

ствующее воздушное пространство закре-

плено в пункте 3 статьи 261 Гражданского 

кодекса Российской Федерации, и оно мо-

жет быть ограничено специальными феде-

ральными законами. Например, статьей 11 

Воздушного кодекса Российской Федера-

ции к использованию воздушного простран-

ства, требующему получения специального 

разрешения, отнесено в том числе строи-

тельство высотных сооружений, которое 

может представлять угрозу безопасности 

воздушного движения.

С другой стороны, возведение объектов 

строительства всегда оказывает физиче-

ское воздействие на атмосферный воздух 

(шум, вибрация и т. п.). Такое воздействие 

может быть вредным. Так, использование 

на строительных площадках специальной 

техники влечет существенное шумовое за-

грязнение, оказывающее влияние на живые 

организмы и даже растения. Да и в даль-

нейшем в зависимости от вида созданного 

стационарного объекта возможно регуляр-

ное вредное физическое воздействие на 

атмосферный воздух, например выбросы 

в атмосферу вредных (загрязняющих) ве-

ществ (см. [4, ст. 14]).

Земельное законодательство не содер-

жит какой-либо общий запрет на возведе-

ние зданий, сооружений на землях той или 

иной категории. В то же время законода-

тель, учитывая целевое назначение и (или) 

разрешенное использование земельных 

участков, формирующих категорию земель, 

определяет потенциальные виды зданий, 

сооружений, их предназначение, а в отдель-

ных случаях устанавливает полный запрет 

на использование земель для хозяйствен-

ной деятельности. Например, на террито-

рии государственных природных заповед-

ников запрещается строительство зданий и 

сооружений, за исключением необходимых 

для обеспечения деятельности заповедни-

ков, и возможно выделение участков, на ко-

торых исключается всякое вмешательство 

человека в природные процессы (статья 9 

Федерального закона от 14 марта 1995 года 

№ 33-ФЗ «Об особо охраняемых природных 

территориях»).

В зависимости от того, имеет ли разме-

щение зданий, сооружений на земельных 

участках основной (определяющий) или до-

полнительный (вспомогательный) характер, 

существующие категории земель условно 

могут быть разделены на две группы. К пер-

вой группе относятся земли населенных 

пунктов, земли специального назначения и 

земли водного фонда (речь идет о той части 

земель, которые заняты гидротехнически-

ми и иными сооружениями, расположенны-

ми на водных объектах), ко второй – земли 

сельскохозяйственного назначения, земли 

 2 Отмечу, что не всегда застройка земель связана исключительно с оформлением землепользования.

 3 Атмосферный воздух – жизненно важный компонент окружающей среды, представляющий собой есте-

ственную смесь газов атмосферы, находящуюся за пределами жилых, производственных и иных помеще-

ний (статья 1 Федерального закона от 4 мая 1999 года № 96-ФЗ «Об охране атмосферного воздуха»).
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особо охраняемых территорий и объектов, 

земли лесного фонда, земли запаса. Целям 

детализации правового режима земель 

служат различные институты. Например, 

зонирование земель и принятие норм, огра-

ничивающих то или иное использование 

земельного участка в пределах определен-

ной зоны, позволяет учитывать публичные 

и частные интересы в сфере использования 

территорий.

Объекты недвижимости могут быть 

«вертикально интегрированными», соот-

ветственно, речь идет о применении норм 

законодательства о недрах и об освоении 

подземного пространства. Освоение под-

земного пространства производится пу-

тем приспособления и переустройства вы-

работок, высвобождающихся от горной и 

технологической деятельности (выработка 

отработанных рудников, шахт и подземных 

сооружений, выведенных из эксплуатации), 

и строительства специальных подземных 

объектов. Закон Российской Федерации 

от 21 февраля 1992 года № 2395-1 «О не-

драх» (далее – Закон о недрах) разграни-

чивает такие виды деятельности, как до-

бычу полезных ископаемых, в том числе 

использование отходов горнодобывающего 

и связанных с ним перерабатывающих про-

изводств (подразумевая и строительство 

необходимых для этого сооружений), а так-

же строительство и эксплуатацию подзем-

ных сооружений, не связанных с добычей 

полезных ископаемых. И в том и в другом 

случае имеет место недропользование, не 

всегда получающее должное оформление. 

Так, в соответствии со статьей 19 Зако-

на о недрах правообладатели земельных 

участков могут строить подземные соору-

жения для своих нужд на глубину до пяти 

метров, а также бытовые колодцы и сква-

жины на первый водоносный горизонт, не 

являющийся источником централизованно-

го водоснабжения. Несмотря на вторжение 

в недра, деятельность по возведению на-

званных сооружений является реализацией 

права на использование земельного участ-

ка его собственником, землевладельцем, 

землепользователем или арендатором, и 

специального разрешения на использова-

ние недр не требуется.

Отношения по поводу поверхностных 

водных объектов составляют предмет 

правового регулирования водного законо-

дательства, при этом под такими объекта-

ми понимаются не только поверхностные 

воды, но и покрытые ими земли в пределах 

береговой линии (см., например, статью 4, 

пункт 3 статьи 5, пункт 6 статьи 7, пункт 3 

статьи 9 Водного кодекса Российской Фе-

дерации; далее – ВК РФ). Такой подход 

вполне очевиден, поскольку водный объект 

не может существовать без земельной со-

ставляющей. Специфика строительной де-

ятельности и своеобразие водных объектов 

позволяют предположить использование 

при строительстве не только и не столько 

воды (как компонента окружающей среды), 

водного пространства (акватории), сколько 

земной поверхности, которая покрыта по-

верхностной водой. Здания и сооружения 

как объекты недвижимого имущества об-

ладают свойством стационарности, обе-

спечиваемым прикрепленностью к земной 

поверхности. С учетом этого определение 

территории гидротехнического сооружения 

как земельного участка и (или) акватории, 

содержащееся в статье 3 Федерального за-

кона от 27 июля 1997 года № 117-ФЗ «О без-

опасности гидротехнических сооружений», 

может применяться только к некапиталь-

ному гидротехническому сооружению, по-

скольку гидротехническое сооружение как 

объект недвижимости не может занимать 

только акваторию.

Согласно статье 39 ВК РФ собственни-

ки водных объектов, водопользователи при 

использовании водных объектов имеют 

право осуществлять строительство гидро-

технических и иных сооружений на водных 

объектах. Содержание российского водно-

го законодательства позволяет сделать вы-

вод о том, что право собственников водных 

объектов возводить на них объекты недви-

жимости (сооружения) не ограничивается. 

Более того, для земель, покрытых поверх-
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ностными водами, градостроительные ре-

гламенты не устанавливаются (ч. 6 ст. 36 

ГрК РФ). Использование таких земель 

определяется уполномоченными органами 

исполнительной власти Российской Феде-

рации, субъектов Российской Федерации 

или уполномоченными органами местного 

самоуправления в соответствии с феде-

ральными законами (ч. 7 ст. 36 ГрК РФ).

Более детально законодатель регулиру-

ет использование водных объектов в рам-

ках отношений водопользования. В статье 

11 ВК РФ исчерпывающим образом опре-

деляется, когда осуществляется предо-

ставление водных объектов, находящихся 

в федеральной собственности, собственно-

сти субъектов Российской Федерации, соб-

ственности муниципальных образований, в 

пользование на основании договора водо-

пользования или решения о предоставле-

нии водного объекта в пользование. Также 

в этой статье закрепляется исчерпываю-

щий перечень целей и видов деятельности, 

которые осуществляются без заключения 

договора водопользования и вынесения со-

ответствующего решения. 

При строительстве на водных объектах 

могут возникать такие специфические ра-

боты, как, например, откачка из них воды 

для производства работ в русле рек и при-

брежных зонах морей. Строительная дея-

тельность непосредственно воздействует 

на природные объекты, не говоря уже о 

том, что строительство на водном объекте 

влечет и отдаленные последствия для за-

строенной и прилегающей территории (из-

менение водного режима, флоры, фауны, 

климата и т. д.), представляет собой вме-

шательство в экосистему.

Федеральный закон от 10 января 2002 

года № 7-ФЗ «Об охране окружающей сре-

ды» (далее – Закон об охране окружающей 

среды) среди компонентов природной сре-

ды называет растительный, животный мир 

и иные организмы. Одним из вместилищ 

таких компонентов является лес. Леса вы-

полняют важную роль в поддержании био-

логического разнообразия растительного 

и животного мира, а также регулируют во-

дный режим водных объектов, способству-

ют формированию почв и их закреплению, 

стабилизируют состав атмосферы, являясь 

основным биологическим ее очистителем. 

Значение леса велико в сохранении скла-

дывающегося тысячелетиями экологиче-

ского равновесия. Статьей 5 Лесного кодек-

са Российской Федерации (далее – ЛК РФ) 

лес определяется как экологическая систе-

ма и природный ресурс. 

ЛК РФ закрепляет общее положение о 

том, что использование леса осуществляет-

ся в соответствии с целевым назначением 

земель, на которых они располагаются (ч. 2 

ст. 6), обеспечивает правовое регулиро-

вание строительства объектов лесной ин-

фраструктуры (ст. 13, ч. 7 ст. 29), объектов 

лесоперерабатывающей инфраструктуры 

(ст. 14), а также на землях лесного фонда – 

иных объектов, не связанных с созданием 

лесной инфраструктуры, перечень которых 

содержится в статье 21 ЛК РФ. К послед-

ним отнесены объекты:

• для осуществления работ по геологи-

ческому изучению недр, разработки 

месторождений полезных ископае-

мых; 

• для использования водохранилищ и 

иных искусственных водных объек-

тов, а также гидротехнических соору-

жений и специализированных портов;

• для использования линейных объек-

тов; 

• для переработки древесины и иных 

лесных ресурсов; 

• для осуществления рекреационной 

или религиозной деятельности.

Строительство объектов, не связанных 

с созданием лесной инфраструктуры, на 

землях иных категорий, на которых распо-

ложены леса, допускается в случаях, опре-

деленных другими федеральными закона-

ми в соответствии с целевым назначением 

этих земель (п. 2 ст. 21 ЛК РФ).

Возведение объектов капитального 

строительства относится к использованию 

ле са с предоставлением лесных участков 
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без изъятия лесных ресурсов. Последнее 

обстоятельство влияет на порядок расчета 

арендной платы и указывает на цель лесо-

пользования – строительство не направ-

лено на изъятие лесных ресурсов. Тем не 

менее без рубки лесных насаждений (де-

ревьев, кустарников, лиан в лесах) строи-

тельство возможно только на свободных от 

древесно-кустарниковой растительности 

земельных участках, то есть на землях, не 

покрытых лесной растительностью.

Следует обратить внимание на право-

вое регулирование создания признаваемых 

природными таких объектов, как искус-

ственные земельные участки, каналы, во-

дохранилища, пруды. Российское законода-

тельство только искусственные земельные 

участки и каналы признает в качестве со-

оружений и, соответственно, связывает их 

появление со строительной деятельностью. 

На самом деле все названные искусственно 

созданные объекты появляются по завер-

шении строительства. Российский законо-

датель, используя фикцию искусственного 

уподобления и приравнивания (распростра-

нения правового режима), провозглашает 

природными объектами обводненные ка-

рьеры4, а также создаваемые в результате 

строительной деятельности искусственные 

земельные участки, водохранилища, пру-

ды, каналы. В системе природных объектов 

возможно выделение названных объектов 

в отдельную подгруппу и обозначение их 

как квазиприродных объектов5.

Квазиприродный объект практически 

«вытесняет» из системы природных объ-

ектов земельную, водную поверхность, на 

которой он находится. С позиции правово-

го регулирования последние перестают су-

ществовать как самостоятельные объекты 

общественных отношений. Действительно, 

с появлением на водном объекте искус-

ственного земельного участка отношения 

по поводу него регулируются земельным 

законодательством, что следует из поло-

жений части 1 статьи 14, части 6 статьи 12 

Федерального закона от 19 июля 2011 года 

№ 246-ФЗ «Об искусственных земельных 

участках, созданных на водных объектах, 

находящихся в федеральной собственно-

сти, и о внесении изменений в отдельные 

законодательные акты Российской Феде-

рации» и логично вытекает из природы 

созданного объекта. Водопокрытость зе-

мельной территории определяет приори-

тетность правового регулирования соот-

ветствующих отношений нормами водного 

законодательства, которые поверхностные 

водные объекты рассматривают как со-

стоящие из поверхностных вод и покрытых 

ими земель в пределах береговой линии 

(статьи 2 и 5 ВК РФ). Не говоря уже о том, 

что с 2008 года на основании статьи 104 Зе-

мельного кодекса Российской Федерации 

(далее – ЗК РФ) «на землях, покрытых по-

верхностными водами, не осуществляется 

образование земельных участков». Иными 

словами, земельных участков в составе зе-

мель водного фонда быть не должно.

Природная значимость квазиприродных 

объектов (пусть и прямо названных зако-

нодателем сооружениями, как это имеет 

место с каналами и искусственными зе-

мельными участками) и устанавливающе-

еся в них равновесие, в котором живые и 

неживые элементы взаимодействуют как 

единое функциональное целое и связаны 

между собой обменом веществ и энергией, 

являются определяющими для установле-

ния их особого правового режима6. Такие 

 4 Строительство характеризуется специальной целью – создание здания, сооружения. Обводненные карье-

ры появляются в связи с прекращением горных работ, работ по добыче полезных ископаемых и являются 

лишь следствием окончания таких работ и заполнения образовавшейся выемки водой. Именно поэтому в 

отличие от иных искусственных водных объектов (водохранилища, пруды, каналы) и искусственных земель-

ных участков обводненные карьеры не создаются строительной деятельностью.

 5 Подробнее см.: Болтанова Е. С. Природные объекты: фикция в праве // Экологическое право. 2013. № 1. 

С. 29–33.

 6 По этой причине возведение искусственных объектов – квазиприродных объектов (кроме обводненных ка-

рьеров) – это застраивание территории (имеет место застройка земель), но занятые квазиприродными 
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объекты, хотя и признаются природными, 

не имеют естественного происхождения 

и часто обладают двойным статусом. На 

квазиприродный объект распространяет-

ся правовой режим природного объекта и 

вместилища компонентов природной сре-

ды, а также рукотворного (искусственного) 

объекта. Соответственно, общественные 

отношения по поводу этих объектов регу-

лируются посредством значительного ко-

личества правовых норм, направленных на 

их охрану, – специальных норм об их ис-

пользовании, с одной стороны, и норматив-

ных правил об их эксплуатации – с другой, 

имеющих различное содержание и приро-

ду. Нормы об обводненных карьерах как 

объектах, которые специально не создают-

ся для хозяйственных целей, могут иметь 

только первую составляющую. При за-

стройке земель путем возведения зданий, 

сооружений происходит целенаправленное 

изменение соответствующей части земной 

поверхности и расположенных на ней (под 

ней) природных объектов, то есть формиру-

ется природно-искусственный объект (при-

родный объект, подвергшийся антропоген-

ному воздействию). Такое преобразование 

влечет возникновение (изменение) объек-

та правоотношений (например появляется 

рукотворный объект недвижимости; лес-

ной участок, не входящий в состав земель 

лесного фонда, утрачивает лес – как один 

из признаков отнесения земельного участ-

ка к лесному) и (или) изменение его каче-

ственных характеристик (уничтожение пло-

дородного слоя, опустошение недр и т. д.). 

В любом случае независимо от характера 

изменений они влекут определенные юри-

дические последствия (возникновение обя-

занности по рекультивации земель, пере-

вод земельных участков из одной категории 

в другую, распространение на застроенный 

земельный участок соответствующего пра-

вового режима и т. д.).

Итак, застройка земель – это обще-

ственное отношение (или их система), в 

рамках которого в результате целенаправ-

ленной человеческой деятельности соот-

ветствующая часть земной поверхности и 

расположенных на ней (под ней) природных 

объектов трансформируется в природно-

искусственный объект вследствие соз-

дания или реконструкции объекта недви-

жимости либо в квазиприродный объект. 

В отдельных случаях преобразование в 

природно-искусственный объект не про-

исходит, а изменяется уже существующий 

квазиприродный объект. Такая ситуация 

имеет место при строительстве объектов 

недвижимости на водных объектах, имею-

щих искусственное происхождение, а также 

на искусственных земельных участках.

Как можно заметить, возведение объек-

тов капитального строительства характери-

зуется воздействием на природную среду 

в целом как интегрированный объект. Для 

правового регулирования строительства 

требуется принятие эколого-взвешенного 

законодательства, учитывающего взаимос-

вязь и взаимообусловленность всех природ-

ных ресурсов, задействованных в процессе 

такой деятельности. Рассматривая застрой-

ку земель не только как вид использования 

земельных, но и иных природных объектов, 

нетрудно сделать следующий вывод: необ-

ходимо, чтобы потенциальное желание за-

интересованного субъекта возвести объект 

недвижимости совпадало с нормами зако-

нодательства об использовании и охране 

природных объектов, природных ресурсов 

в части санкционирования государством 

строительной деятельности, что уже нашло 

отражение в проанализированных нами за-

конодательных актах. Целью законодателя 

при принятии нормативных правовых актов 

об охране окружающей среды, а также об 

использовании и охране отдельных природ-

ных объектов (земельного, лесного, водно-

  объектами земли не являются застроенными. Термином «застроенный земельный участок» охватываются 

только земельные участки, на которых (под которыми) располагаются здания, сооружения, самовольно воз-

веденные объекты недвижимости, объекты незавершенные строительством, а также обслуживающие эти 

объекты территории.
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го законодательства, законодательства о 

недрах – природоресурсного законодатель-

ства) является нахождение тонкой грани 

сочетания и обеспечения интересов обще-

ства, государства и человека.

Природоресурсное законодательство до-

зволяет с учетом тех пределов, которые оно 

же и содержит, определенное юридически 

значимое поведение в процессе использова-

ния природных объектов при их застройке. 

Земельное, водное, лесное законодатель-

ства, законодательство о недрах, каждое 

в своей части (в сфере использования со-

ответствующего природного ресурса), со-

держит положения о строительстве зданий, 

строений, сооружений. Осознанная обще-

ственная потребность в сохранении био-

разнообразия животного и растительного 

миров, обеспечении устойчивого функцио-

нирования экосистем и предотвращении 

негативных последствий строительной дея-

тельности для окружающей среды обуслов-

ливает закрепление в нормах природоре-

сурсного законодательства ограничений, 

касающихся допустимости использования 

природных объектов для строительства и 

видов возможных к возведению объектов 

недвижимости.

Помимо того, что земельное, водное, 

лесное законодательства, законодатель-

ство о недрах содержат отдельные нормы 

об охране соответствующего природного 

объекта, нормы природоохранной направ-

ленности есть и в иных нормативных право-

вых актах. Здесь главенствующее место 

занимает Закон об охране окружающей 

среды, которым регулируются отношения 

в сфере взаимодействия общества и при-

роды, возникающие при осуществлении хо-

зяйственной и иной деятельности, связан-

ной с воздействием на природную среду в 

пределах территории Российской Федера-

ции, а также на континентальном шельфе 

и в исключительной экономической зоне 

Российской Федерации. Названный закон 

является основополагающим при регулиро-

вании отношений по охране как отдельных 

компонентов природной среды, так и окру-

жающей среды в целом.

Застройка земель является деятель-

ностью, всегда оказывающей влияние на 

природную среду, поэтому многие нормы 

Закона об охране окружающей среды не-

посредственно регулируют отношения по 

застройке земель и определяют условия 

строительства и реконструкции. Законода-

тельство об охране окружающей среды ис-

ходит из презумпции экологической опас-

ности планируемой хозяйственной и иной 

деятельности, обязательности оценки воз-

действия на окружающую среду при при-

нятии решений об осуществлении хозяй-

ственной и иной деятельности.

В целом требования соответствующих 

нормативных правовых актов направлены 

на обеспечение благоприятной для челове-

ка окружающей среды, сохранение биологи-

ческого разнообразия природных объектов, 

природных ресурсов в целях удовлетворе-

ния потребностей нынешнего и будущих 

поколений. По своему характеру и содержа-

нию эти требования природоохранные, на-

правлены на правовое регулирование отно-

шений в сфере взаимодействия общества и 

природы, возникающих при осуществлении 

деятельности, связанной с воздействием на 

природную среду как важнейшую составля-

ющую окружающей среды.

Как известно, собственно отношения по 

строительству объектов капитального стро-

ительства, их реконструкции, капитальному 

ремонту, а также по эксплуатации зданий, 

сооружений составляют предмет законо-

дательства о градостроительной деятель-

ности. К градостроительным отношениям 

также отнесены отношения по территори-

альному планированию, градостроительно-

му зонированию, планировке территории, 

архитектурно-строительному проектирова-

нию (ст. 4 ГрК РФ). В качестве одного из 

основных принципов законодательства о 

градостроительной деятельности ГрК РФ 

называет принцип обеспечения устойчивого 

развития территорий на основе территори-

ального планирования и градостроительно-

го зонирования (ст. 2). Устойчивое развитие 
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предполагает достижение гармонии трех 

составляющих: природы, общества и хозяй-

ства. Именно в такой последовательности, 

поскольку обеспечить устойчивое развитие 

можно только через бережное отношение 

к природе, природным ресурсам в интере-

сах всего общества.

В Экологической доктрине Российской 

Федерации [14] закрепляется, что устой-

чивое развитие России, высокое качество 

жизни и здоровья ее населения, а также на-

циональная безопасность могут быть обе-

спечены только при условии сохранения 

природных систем и поддержания соответ-

ствующего качества окружающей среды. 

При осуществлении строительства на зе-

мельных участках сохранить сложившую-

ся природную систему на земле, пожалуй, 

невозможно. Это не значит, что в сфере 

строительства принцип устойчивого раз-

вития не может иметь место. Напротив, за-

конодательство о застройке земель должно 

быть направленно не только на правовое 

обеспечение создания здания, сооружения, 

но и на охрану окружающей среды и рацио-

нальное использование природных ресур-

сов. Только в этом случае мы можем гово-

рить о правовом обеспечении устойчивого 

развития территории. 

Гражданское законодательство опреде-

ляет право на застройку как элемент со-

держания права собственности и неко-

торых иных прав на земельные участки 

(статьи 263 и 264 ГК РФ). Как справедливо 

было разъяснено судом при рассмотрении 

одного из дел, «реализация правомочия 

собственника земельного участка на его 

застройку по действующему законодатель-

ству различается в зависимости от того, 

для какой цели предназначен земельный 

участок»7. Земельное законодательство 

развивает положения ГК РФ, закрепляя, 

что собственник земельного участка имеет 

право возводить жилые, производствен-

ные, культурно-бытовые и иные здания, 

строения, сооружения в соответствии с це-

левым назначением земельного участка 

и его разрешенным использованием с со-

блюдением требований градостроительных 

регламентов, строительных, экологических, 

санитарно-гигиенических, противопожар-

ных и иных правил, нормативов (подп. 2 

п. 1 ст. 40 ЗК РФ). В соответствии с пун-

ктом 1 статьи 41 ЗК РФ лица, не являющие-

ся собственниками земельных участков, 

за исключением обладателей сервитутов, 

осуществляют права собственников зе-

мельных участков в том числе в части пра-

ва осуществлять строительство.

Таким образом, возможно выделение 

четырех основных8 групп нормативных 

правовых предпосылок застройки земель в 

зависимости от их содержания и правовой 

природы законодательных актов, в которых 

они указаны:

1) природоресурсные, 

2) природоохранные, 

3) градостроительные,

4) гражданско-правовые. 

Эти предпосылки являются нормативно-

конститутивными условиями застройки зе-

мель. Нарушение в комплексе всех четырех 

видов предпосылок (условий) застройки 

земель или хотя бы одной из них свиде-

тельствует о противоправности действий 

по возведению объекта недвижимости или 

реконструкции такого объекта.
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