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В данной статье проведено описание категорий земель по основному целевому назначению и имею-
щие определенный правовой режим. Категория по целевому назначению – один из важнейших элементов 
правового статуса земельного участка. Земельные участки, расположенные в границах населенных пунктов, 
подлежат отнесению к  землям населенных пунктов, а  вне их границ – к определенной категории земель 
в зависимости от документально подтвержденного фактического использования земельного участка. Право-
вой режим земель определяется следующим образом: в законодательстве должны фиксироваться основные 
ограничения и  предписания относительно использования наиболее важных и  типичных земель, которые 
группируются в категории земель, так же существует целесообразность пересмотра принципов отнесения 
земель к категориям. На данный момент, органы государственной власти направлены на усовершенствова-
ние существующей системы классификации земель.
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Земля принадлежит к  числу крайне 
ограниченных, невозобновимых ресурсов, 
поэтому стремление сохранить ее полезные 
свойства для  будущих поколений требует 
четкой дифференциации антропогенной на-
грузки на земельные ресурсы, установления 
разрешенных и  неразрешенных способов 
эксплуатации земли, минимизации негатив-
ного влияния на окружающую среду.

Одним из ведущих инструментов право-
вой защиты земель, а  также обеспечения 
их рационального использования и охраны, 
является установление целевого назначения 
земельных участков.

Целевое назначение земельного участ-
ка  – это установленные законодательством 
порядок, условия, виды эксплуатации (ис-
пользования) земель для конкретных целей 
в соответствии с категориями земель.

Рациональное использование земельно-
го участка является производным ее целево-
го назначения, ведь только оперируя четко 
установленной целью эксплуатации земли 
можно разрабатывать перечень конкретных 
методов ее использования, определять осо-
бенности размещения производительных 
сил в  границах участка, устанавливать со-

став земельных угодий, а  также осущест-
влять контроль рациональности землеполь-
зования.

Земельный участок, в отличие от других 
объектов права собственности, относитель-
но которых собственник вправе совершать 
любые действия (уничтожать, портить, по-
треблять и т.д.), должен использоваться ис-
ключительно в соответствии с его целевым 
назначением, причем даже неиспользование 
участка является правонарушением.

Таким образом, целевое назначение сле-
дует признать особенно важной характери-
стикой земельного участка.

Правильное разделение земель на кате-
гории по их целевому назначению является 
важным фактором в экономическом, рацио-
нальном использовании земель. Каждая ка-
тегория имеет отдельный правовой режим, 
определенную систему налогообложения. 
Компетенции органов государственной вла-
сти в  области земельных отношений так 
же во многом различаются в  зависимости 
от категорий земель.

В настоящий момент, незавершенность 
и  несовершенство действующей норматив-
но-правовой базы, регулирующей разделе-
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ние земель на  категории приводит к  ряду 
проблем по  обеспечению рационального 
использования и  охраны земель в  России. 
В  некоторых случаях правовой режим зе-
мель, установленный законодательством 
для  определенной категории, может не  со-
ответствовать предусмотренному использо-
ванию земельного участка.

Это приводит к  тому, что целевое на-
значение земельного участка может не  со-
ответствовать категории земель, к  которой 
он относится, соответственно, будут непра-
вильно установлены: правовой режим этого 
участка, система налогообложения, земель-
ный участок будет в  компетенции других 
органов государственной власти в  области 
земельных отношений.

Все это вызывает необходимость разра-
ботки методики, которая позволит выбрать 
категорию земель, наиболее соответствую-
щую фактическому использованию земель-
ного участка.

Классификация земель производится 
в зависимости от определенных целей. В зе-
мельном праве России земли традиционно 
разделены на категории по целевому назна-
чению: земли сельскохозяйственного назна-
чения; земли населенных пунктов; земли 
промышленности, энергетики, транспорта 
и  иного специального назначения; земли 
особо охраняемых территорий и  объектов; 
земли лесного фонда; земли водного фонда; 
земли запаса (ст. 7 ЗК РФ). Деление земель 
по  целевому назначению  – один из  основ-
ных принципов земельного законодатель-
ства (пп.8 п.1 ст.1 ЗК РФ).

Действующее законодательство РФ 
не содержит определения понятия «катего-
рия земель». Проект ФЗ «О переводе земель 
из  одной категории в  другую», внесенный 
Правительством РФ в  Государственную 
Думу в 2004 г., включал следующую дефи-
ницию: «категория земель  – часть земель 
в Российской Федерации, характеризующая-
ся единым целевым назначением земельных 
участков, включенных в нее». Действующая 
редакция Закона не содержит определения. 
Общепризнанно, что категория земель – это 
часть земельного фонда, выделяемая по ос-
новному целевому назначению и имеющая 
определенный правовой режим [1].

В соответствии с п. 2.ст.8 ЗК РФ, катего-
рия земель указывается в:

1) актах органов власти о  предоставле-
нии земельных участков;

2) договорах, предметом которых явля-
ются земельные участки;

3) государственном реестре недвижимости;

4) документах о  государственной реги-
страции прав на  недвижимое имущество 
и сделок с ним;

5) иных документах в случаях, установ-
ленных федеральными законами и законами 
субъектов Российской Федерации.

Общий, основной признак той или иной 
категории земель  – юридически закре-
пленный, общий, основной характер их 
использования. Именно  основной, так как 
абсолютное разделение земель по цели ис-
пользования невозможно. 

Пунктом 1 ст. 8 ЗК РФ установлено, что 
отнесение земель к категориям, перевод их 
из  одной категории в  другую осуществля-
ются в отношении [1]:

1) земель, находящихся в  федеральной 
собственности,  – Правительством Россий-
ской Федерации;

2) земель, находящихся в собственности 
субъектов Российской Федерации, и земель 
сельскохозяйственного назначения, находя-
щихся в  муниципальной собственности,  – 
органами исполнительной власти субъектов 
Российской Федерации;

3) земель, находящихся в  муниципаль-
ной собственности, за исключением земель 
сельскохозяйственного назначения,  – орга-
нами местного самоуправления;

4) земель, находящихся в  частной соб-
ственности:

– земель сельскохозяйственного назна-
чения  – органами исполнительной власти 
субъектов Российской Федерации;

– земель иного целевого назначения  – 
органами местного самоуправления.

Перевод земель из  одной категории 
в другую может производиться при предо-
ставлении земельных участков, отводах 
для  государственных и  муниципальных 
нужд, возврате в прежнюю категорию отра-
ботанных или рекультивированных земель. 
Консервация земель вызывает перевод их, 
как правило, в земли запаса.

Порядок перевода земель из одной ка-
тегории в  другую устанавливается ФЗ «О 
переводе земель или  земельных участков 
из  одной категории в  другую». Для  пере-
вода земель или земельных участков в со-
ставе таких земель из  одной категории 
в  другую заинтересованным лицом пода-
ется ходатайство о переводе земель из од-
ной категории в  другую или  ходатайство 
о переводе земельных участков из состава 
земель одной категории в другую в испол-
нительный орган государственной власти 
или орган местного самоуправления, упол-
номоченные [1].
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В соответствии со ст. 14 ФЗ «О перево-

де земель или  земельных участков из  од-
ной категории в  другую», в  случае, если 
категория земель указана не  в  документах 
государственного кадастра недвижимо-
сти, а  в  правоустанавливающих докумен-
тах на земельные участки или документах, 
удостоверяющих права на землю, внесение 
изменений в  документы государственного 
земельного кадастра и  в  записи Единого 
государственного реестра прав на недвижи-
мое имущество и сделок с ним осуществля-
ется на  основании правоустанавливающих 
документов на  земельные участки или  до-
кументов, удостоверяющих права на землю, 
по заявлениям правообладателей земельных 
участков [1].

В случае, если категория земель не ука-
зана в  документах государственного зе-
мельного кадастра, правоустанавливающих 
документах на  земельный участок или  до-
кументах, удостоверяющих права на землю, 
принимается нормативный правовой акт ор-
гана местного самоуправления об отнесении 
земельного участка к землям определенной 
категории в зависимости от цели использо-
вания, для которой он предоставлялся.

Земельные участки, расположенные 
в  границах населенных пунктов, подлежат 
отнесению к  землям населенных пунктов, 
а вне их границ – к определенной категории 
земель в  зависимости от  документально 
подтвержденного фактического использова-
ния земельного участка.

Законодатель не устанавливает иерархи-
ческую соподчиненность категорий земель, 
но в число основных принципов земельного 
законодательства включает приоритет сохра-
нения особо ценных земель и земель особо 
охраняемых территорий, согласно которому 
изъятие ценных земель сельскохозяйствен-
ного назначения, земель лесного фонда, за-
нятых защитными лесами, земель особо 
охраняемых природных территорий и объек-
тов, земель, занятых объектами культурного 
наследия, других особо ценных земель и зе-
мель особо охраняемых территорий для иных 
целей ограничивается или запрещается в по-
рядке, установленном федеральными закона-
ми (пп.6 п.1 ст.1 ЗК РФ) [1].

Категория по  целевому назначению  – 
один из  важнейших элементов правового 
статуса земельного участка. Правовой ре-
жим земель определяется именно исходя 
из их принадлежности к той или иной кате-
гории и разрешенного использования в со-
ответствии с  зонированием территорий, 
общие принципы и  порядок проведения 

которого устанавливаются федеральными 
законами и требованиями специальных фе-
деральных законов [2].

Дифференциация земель той или  иной 
категории (за исключением земель запаса), 
выделение видов и  разновидностей земель 
определяется земельным, градостроитель-
ным, горным, водным, лесным, природоох-
ранным законодательством.

Целевое назначение нельзя рассматри-
вать как «естественное свойство» земель, 
ведь его установление является, прежде 
всего, волевым актом государства, направ-
ленным на  наиболее полную реализацию 
земельно-ресурсного потенциала принадле-
жащей ей территории.

Многочисленные примеры свидетель-
ствуют о  низкой эффективности действия 
норм, предусматривающих целевое исполь-
зование земель в соответствии с правовым 
режимом категории, к  которой они отно-
сятся. Нельзя считать позитивом то, что 
в  пределах категории земель могут быть 
земельные участки с  правовыми режима-
ми, которые существенно отличаются даже 
в пределах одной категории земель. Напри-
мер, земли сельскохозяйственного назначе-
ния как категория включают земли: для ве-
дения товарного сельскохозяйственного 
производства, для ведения фермерского хо-
зяйства, для ведения личного крестьянского 
хозяйства, для ведения подсобного сельско-
го хозяйства, для коллективного или инди-
видуального садоводства, для сенокошения 
и  выпаса скота, для  научно-исследователь-
ских и учебных целей, для пропаганды пере-
дового опыта ведения сельского хозяйства 
и  другие. Каждое из  перечисленных целе-
вых назначений характеризуется собствен-
ным правовым режимом, который отличает-
ся в  пределах одной категории. Например, 
на землях личного крестьянского хозяйства 
не предусмотрено возведение капитальных 
строений, в  то же время, на  землях, допу-
стим, для  садоводства четко определено, 
что эти земли предназначены, помимо всего 
прочего, и для возведения необходимых до-
мов, строений и т.д. Что различного в садах 
на землях для садоводства и садах на землях 
для личного крестьянского хозяйства. [4]

Подытоживая, изложенное приходим 
к выводу, что в современных условиях пра-
вовой режим земель должен определяться 
следующим образом: в  законодательстве 
должны фиксироваться основные ограниче-
ния и предписания относительно использо-
вания наиболее важных и типичных земель, 
которые группируются в категории земель.
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Проблемной является ситуация, когда 

земельный участок может одновременно 
принадлежать к нескольким категориям зе-
мель. При этом следует установить правила 
разрешения коллизий между правовыми ре-
жимами в случае их возникновения. Прежде 
всего, это возможно путем установлении 
приоритетности одних категорий земель 
над другими. Такие приоритеты должны 
применяться не только при коллизии право-
вых режимов, но и при необходимости из-
менения категорий земель.

Таким образом, существует целесоо-
бразность пересмотра принципов отнесе-
ния земель к категориям с тем, чтобы осно-
ванием для  отнесения земельного участка 
к  определенной категории во всех случаях 
было целевое назначение земельного участ-
ка, а  не  другие критерии (субъект исполь-
зования, территориальная принадлежность 
земельного участка).

Существующая система классификации 
земель себя изжила. Но на данный момент, 
усилия органов государственной власти на-
правлены не на  разработку новой системы 

классификации, а на  усовершенствование 
существующей.
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