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Аннотация
Целью статьи является описание сохранившиеся с советских времен права на 

земельные участки – права пожизненного наследуемого владения и право постоянного 
(бессрочного) пользования. Методология работы включает применение общенаучных 
(диалектического, эвристического методов и метода системного анализа) и специальных 
методов научного познания, в том числе исторически-правового, формально-юридиче-
ского. Результаты. В статье рассмотрена история зарождения и дальнейшего развития 
права на земельные участки. Акцентировано различие частноправового характера в отно-
шении земельных участков и публично-правового в отношении обязанностей. При этом 
перечень прав, как правило, совпадает с правомочиями, предоставленными обладателям 
вещных прав ГК  РФ, что свидетельствует об отсутствии правомочий публично-право-
вого характера в отношении земельных участков у собственников, землевладельцев и 
землепользователей. В отличие от прав, обязанности в отношении земельного участка 
могут быть как публично-правовыми (предусмотрены в ЗК РФ), так и частноправовыми 
(предусмотрены в ГК РФ). Заключение. Права пожизненного наследуемого владения и 
постоянного (бессрочного) пользования являются «наследием» советского права, целесо-
образность их использования в рамках современного российского законодательства вызы-
вает ряд вопросом, количество которых увеличивается в реалиях существенного отхода 
сегодняшних нормативно-правовых актов от социалистических норм. Первый правовой 
институт в настоящее время фактически отмирает, трансформируясь в право частной 
собственности. Постоянное (бессрочное) пользование действует в отношении государ-
ственных и муниципальных органов власти и организаций. Как следствие, оно является 
основным средством доступа к земельным участкам для публично-правовых образований, 
при этом отмечается несоответствие ряда положений ЗК РФ и ГК РФ.
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Введение

Права пожизненного наследуемого владения и постоянного (бессрочного) пользования 
пришли в российское законодательство из советского права и целесообразность их исполь-
зования в новых реалиях вызывает тем больше вопросом, чем дальше нынешние норма-
тивно-правовые акты отходят от социалистических норм. По объему правомочий право 
пожизненного наследуемого владения является наиболее приближенным к праву собствен-
ности, что неудивительно, поскольку в советские времена, когда частная собственность1, 
особенно на земельные участки, категорически запрещалась как институт буржуазного 
права, пожизненное наследуемое владение выступало её своеобразным заменителем.

Аналогом права пожизненного наследуемого владения в римском праве являлся эмфи-
тевзис, а в дореволюционной России – чиншевое право, представляющие собой бессрочную 
(вечную) аренду земельного участка, переходящую по наследству. В правовых системах 
многих государств данный институт сохранился до настоящего времени.

Согласно ст. 266-268 ГК РФ право пожизненного наследуемого владения может принадле-
жать только гражданам, которые вправе передавать права владения и пользования земельным 
участком по наследству. Поскольку субъектом данного права могут быть граждане, то переход 
по наследству земельного участка юридическим лицам не допускается. Переход по наследству 
права пожизненного наследуемого владения к государству или муниципальному образованию 
(выморочное имущество) означает прекращение действия данного права. Иное распоряжение 
земельным участком не допускается. Сам земельный участок обязательно должен нахо-
диться в государственной или муниципальной (не частной) собственности и предоставляться 
физическим лицам на основании соответствующего органа власти. Землевладелец земель-
ного участка вправе возводить на нем здания, сооружения и создавать другое недвижимое 

1	 Это не значит, что в советское время собственность граждан запрещалась. В СССР все имущество де-
лилось на средства производства и средства потребления. Первые (в основной своей массе) могли на-
ходиться исключительно в государственной собственности, вторые – принадлежали гражданам на пра-
вах личной собственности. С точки зрения частного права между советской личной собственностью и 
российской частной собственностью серьёзных отличий не наблюдается, но публичных ограничений по 
владению, пользованию и распоряжению частной собственностью в СССР было больше.
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имущество, приобретая на него право собственности, что напоминает право застройки (супер-
фиций), которое фактически существовало в советское время с 1922 по 1948 год в соответ-
ствии с ст. 71-84 Постановления ВЦИК от 11.11.1922.

Помимо права застройки пожизненное наследуемое владение является «наследником» 
ещё одного советского права, закрепленного Земельным Кодексом РСФСР 1922  года – 
пользования землей для ведения сельского хозяйства. Согласно этому Кодексу данное 
право предоставлялось всем гражданам, желающим обрабатывать землю своим трудом, 
что можно было рассматривать как первое ограниченное вещное право советского периода. 
Таким образом, в праве пожизненного наследуемого владения сплелись воедино черты, 
характерные нескольким вещным правам, известным истории.

Эволюция правовой модели пожизненного наследуемого владения 
земельного участка

Существующее сегодня право пожизненного наследуемого владения земельного участка 
появляется в Основах законодательства СССР и союзных республик о земле 1990 года. В 
соответствии со ст.  20 этого акта граждане СССР приобрели право на получение (в том 
числе на получение по наследству или приобретение жилого дома) в пожизненное насле-
дуемое владение земельных участков для ведения крестьянского или личного подсобного 
хозяйства, традиционных народных промыслов, строительства и обслуживания жилого 
дома, садоводства и животноводства, дачного строительства.

В том же году закон РСФСР «О земельной реформе» в дополнение к вышеперечис-
ленному указал на возможность предоставления гражданам в пожизненное наследуемое 
владение земельных участков под строительство дач, гаражей, а также для ведения индиви-
дуальной предпринимательской деятельности и иного не запрещенного законом использо-
вания. В то же время параллельно предусматривалась возможность передачи таких участков 
физическим лицам «в пользование, в том числе в аренду».

Между тем порядок и основания возникновения права пожизненного наследуемого 
владения земельным участком не были установлены. Только в ЗК РСФСР 1991 года пропи-
сывается положение о возможности подачи в местный Совет народных депутатов граж-
данами заявления с указанием размеров, местоположения и предполагаемой цели исполь-
зования участка для получения права пожизненного наследуемого владения. Земельные 
участки предоставлялись гражданам безвозмездно в пределах норм, определенных мест-
ными и региональными Советами народных депутатов.

Постановлением Совмина РСФСР от 17.09.1991 № 493 были утверждены формы госу-
дарственного акта на право собственности на землю, пожизненного наследуемого владения, 
бессрочного (постоянного) пользования ею. Появление права пожизненного наследуемого 
владения в России в начале 90-х годов ХХ века было вызвано скорее политическими, чем 
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экономическими причинами. Бóльшая часть населения не была готова к появлению частной 
собственности на земельные участки, однако существовавшая система прав устраивала далеко 
не всех. Поэтому введение права пожизненного наследуемого владения было своего рода 
компромиссом, поскольку, с одной стороны, закрепляло земельный участок за конкретным 
лицом, наделяя его широкими полномочиями в отношении такого участка, а с другой стороны, 
формально не являлось правом частной собственности [Гришаев, 2006, www].

Однако уже через пару лет подход законодателя поменялся, возникла тенденция к отмене 
права пожизненного наследуемого владения. Указом Президента РФ «О регулировании 
земельных отношений и развитии аграрной реформы в России» гражданам, получившим 
земельные участки в пожизненное наследуемое владение, бессрочное (постоянное) пользо-
вание либо взявшим их в аренду (кроме аренды у частных лиц), было предоставлено право 
на выкуп этих участков в собственность. Это право было конкретизировано в нормах Указа 
Президента РФ «О реализации конституционных прав граждан на землю», при этом какое-
либо понуждение к переоформлению права не допускалось. Наконец, Указом Президента 
РФ «О приведении земельного законодательства РФ в соответствие с Конституцией РФ» 
были признаны недействующими все нормы ЗК РСФСР 1991  года, регулирующие отно-
шения по получению и использованию земельных участков на праве пожизненного насле-
дуемого владения.

После вступления в силу ЗК РФ 2001 года предоставление права пожизненного насле-
дуемого владения не допускается, но ранее имевшееся сохраняет свое действие. Таким 
образом, законодатель взял курс на постепенную ликвидацию права пожизненного насле-
дуемого владения, предполагая, что граждане будут владеть, пользовать и распоряжаться 
земельными участками на основе двух главных прав – собственности и аренды.

При этом обладателю права пожизненного наследуемого владения предоставляется 
возможность переоформить свое право на земельный участок на право собственности, за 
исключением земельных участков, запрещённых для передачи в частную собственность 
(необоротоспособных). Гражданин не ограничен в сроках по оформлению права собствен-
ности (ст. 3 ФЗ № 137). Право пожизненного наследуемого владения прекращается либо 
вследствие добровольного отказа его правообладателя, оформляемого подачей соответству-
ющего заявления собственнику земельного участка (ст. 53 ЗК РФ), либо в принудительном 
порядке. На основании поданного заявления орган государственной власти или местного 
самоуправления, выступающий от имени собственника земельного участка, издает акт о 
прекращении права пожизненного наследуемого владения. При этом лицо считается облада-
телем права пожизненного наследуемого владения вплоть до государственной регистрации 
прекращения этого права в Росреестре [Ерш, 2006, 31].

Принудительное прекращение права собственности регулируется ст.  45 ЗК  РФ, и 
призвано защитить публичные интересы, поскольку основаниями для подобного прекра-
щения во всех случаях выступают элементы публично-правового режима земель.
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Правовые режимы пожизненного наследуемого владения и постоянного 
пользования земельными участками

В отличие от права пожизненного наследуемого владения субъектами права постоянного 
(бессрочного) пользования выступают не граждане, а некоторые виды организаций  – госу-
дарственное или муниципальное учреждение, казенное предприятие, центры исторического 
наследия президентов РФ, прекративших исполнение своих полномочий, а также органы 
государственной власти и местного самоуправления (часть вторая ст. 39.9 ЗК РФ). В случае 
реорганизации юридического лица право постоянного (бессрочного) пользования переходит к 
его правопреемнику при условии неизменности организационно-правовой формы2.

Право постоянного (бессрочного) пользования выступает определённым аналогом 
узуфрукта, впервые появляется в ЗК РСФСР 1970 года и сохраняется в Основах законода-
тельства СССР и союзных республик о земле 1990 года3 и ЗК РСФСР 1991 года. По ранее 
действовавшему законодательству оно могло принадлежать как гражданам, так и органи-
зациям без особых ограничений по субъектному составу. Тогда данное обстоятельство не 
вызывало особых проблем, поскольку вся земля находилась в исключительной государ-
ственной собственности.

В настоящее время ситуация изменилась: круг субъектов данного права по сравнению 
с предшествующим законодательством значительно сузился – частные юридические лица 
и все физические лица потеряли возможность выступать в роли обладателей права посто-
янного (бессрочного) пользования. Если организация перестает быть государственной 
или муниципальной, то право постоянного (бессрочного) пользования согласно пункту 2 
ст.  3 ФЗ «О  введение в действие ЗК РФ» должно быть переоформлено на право аренды 
либо земельный участок может быть приобретен в собственность в соответствии с прави-
лами, определенными ст.  39.3-39.6 ЗК  РФ4. Аналогичное правило согласно пункту  13 
Постановления Пленума ВАС РФ от 24.03.2005 № 11 действует и в случае покупки юриди-
ческим лицом недвижимости на земельном участке, принадлежащем продавцу недвижи-
мости на праве постоянного (бессрочного) пользования, при условии, если покупатель не 
может выступать в роли землепользователя.

Однако есть и другая проблема, связанная с субъектным составом, – выделение органов 
государственной власти и местного самоуправления, которые гражданское право не рассма-
тривает в качестве субъектов. По справедливому замечанию Н.Н.  Мисника, с позиций 
гражданского права органы государственной власти и органы местного самоуправления не 
2	 Например, переход права постоянного (бессрочного) пользования к Южному федеральному университе-

ту согласно Определению № ВАС-7606/11.
3	 В перечисленных документах право постоянного (бессрочного) пользования называлось право бессроч-

ного (постоянного) пользования.
4	 С 01.01.2013 юридические лица иных организационно-правовых форм, не переоформившие право по-

стоянного (бессрочного) пользования на право собственности или аренды, несут ответственность в соот-
ветствии со ст. 7.34 КоАП (ст. 6 ФЗ № 212).
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правосубъектны. Они могут лишь приобретать и осуществлять имущественные и личные 
неимущественные права и обязанности от имени подлинных субъектов гражданского права: 
Российской Федерации, ее субъектов и муниципальных образований. Соответственно 
вещные права как разновидность имущественных прав приобретаются в результате действий 
именно публичными образованиями, а не их органами. Уже одно это свидетельствует о том, 
что органы государственной власти и органы местного самоуправления не являются субъек-
тами вещных (как, впрочем, и любых других гражданских) прав [Мисник, 2008, 63].

При этом предположение ситуации, в которой приобрести право постоянного (бессроч-
ного) пользования могут лишь те органы государственной власти и органы местного само-
управления, что приобрели свой гражданско-правовой статус путем государственной реги-
страции в качестве учреждений, не выдерживает критики. Такие учреждения могут быть 
только государственными или муниципальными, и упоминаются отдельно в качестве земле-
пользователей. В результате на сегодняшний день положения ст. 39.9 ЗК РФ и ст. 268 ГК РФ 
противоречат нормам ст. 2 и 124 ГК РФ. Правильным представляется полное исключение 
органов государственной власти и местного самоуправления из числа субъектов права 
постоянного (бессрочного) пользования, поскольку земельные участки им предоставляются 
для выполнения публичных, властных полномочий, а отнюдь не для участия в гражданском 
обороте. Следовательно, нет оснований для предоставления публичным органам власти 
земельных участков на гражданском (вещном) праве. Если законодателю требуется офор-
мить владения и пользования земельными участками для органов государственной власти и 
местного самоуправления, то это следует сделать в рамках публичного (конституционного 
и административного) законодательства.

В качестве примера субъектов права постоянного (бессрочного) пользования можно 
привести природные, дендрологические парки и ботанические сады (ст. 18, 28 ФЗ № 33); 
организации, для которых созданы ЗАТО (ст. 6 Закона РФ № 3297-1); автономные учреждения 
(ст. 3 ФЗ № 174); государственные музеи (ст. 29 ФЗ № 54). Земельный участок находится в 
государственной или муниципальной собственности и предоставляется данным субъектам 
на основе административного акта. Землепользователь вправе, если иное не предусмотрено 
законом, самостоятельно использовать участок в целях, для которых тот предоставлен, 
включая возведение на участке для этих целей зданий, сооружений и другого недвижимого 
имущества, но не может распоряжаться земельным участком, то есть совершать любые 
сделки, включая аренду и безвозмездное срочное пользование. Распоряжение земельным 
участком – это прерогатива исключительно собственника земельного участка (государства 
или муниципального образования), что неоднократно подтверждалось судебной практикой 
(Определение № ВАС-6051/11, 2011; Определение № ВАС-6049/11, 2011).

Согласно ст. 40-41 ЗК РФ землевладельцы и землепользователи имеют правомочия по 
владению и пользованию, аналогичные собственникам земельных участков. В частности 
землепользователи имеют право:
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1. использовать в установленном порядке для собственных нужд имеющиеся на 
земельном участке общераспространенные полезные ископаемые, пресные подземные 
воды, а также пруды, обводненные карьеры;

2. возводить жилые, производственные, культурно-бытовые и иные здания, строения, 
сооружения в соответствии с целевым назначением земельного участка и его разрешенным 
использованием с соблюдением требований градостроительных регламентов, строительных, 
экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и иных правил, нормативов;

3. проводить в соответствии с разрешенным использованием оросительные, осуши-
тельные, культуртехнические и другие мелиоративные работы, строить пруды и иные 
водные объекты в соответствии с установленными законодательством экологическими, 
строительными, санитарно-гигиеническими и иными специальными требованиями;

4. приобретать право собственности на посевы и посадки сельскохозяйственных 
культур, полученную сельскохозяйственную продукцию и доходы от ее реализации.

Перечень обязанностей значительно шире и включает в себя следующие положения:
1. использовать земельные участки в соответствии с их целевым назначением и принад-

лежностью к той или иной категории земель и разрешенным использованием способами, 
которые не должны наносить вред окружающей среде, в том числе земле как природному 
объекту;

2. сохранять межевые, геодезические и другие специальные знаки, установленные на 
земельных участках в соответствии с законодательством;

3. осуществлять мероприятия по охране земель, лесов, водных объектов и других 
природных ресурсов, в том числе меры пожарной безопасности;

4. своевременно приступать к использованию земельных участков в случаях, если сроки 
освоения земельных участков предусмотрены договорами;

5. своевременно производить платежи за землю;
6. соблюдать при использовании земельных участков требования градостроительных 

регламентов, строительных, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных 
и иных правил, нормативов;

5. не допускать загрязнения, захламления, деградации и ухудшения плодородия почв на 
землях соответствующих категорий.

Заключение

Если права в отношении земельных участков носят частноправовой характер, то обязан-
ности – публично-правовой. При этом перечень прав совпадает с правомочиями, предостав-
ленными обладателям вещных прав ГК РФ, что свидетельствует об отсутствии правомочий 
публично-правового характера в отношении земельных участков у собственников, землев-
ладельцев и землепользователей. В отличие от прав обязанности в отношении земельного 
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участка могут быть как публично-правовыми (предусмотрены в ЗК РФ), так и частноправо-
выми (предусмотрены в ГК РФ).

Прекращается право постоянного (бессрочного) пользования в порядке и по основа-
ниям, предусмотренным для права пожизненного наследуемого владения.
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Abstract
Objective. The aim of the article is to describe the rights to land plots which have survived 

from the Soviet times – the right of inherited life possession and the right of permanent (eternal) 
use. Methodology. The methodology of the work is based on the use of scientific methods: 
dialectic, heuristic and the method of systematic analysis. The system analysis of a regulatory 
framework is based on the principles of special methods of scientific knowledge (comparative 
legal and formal-legal). Results. The article describes the history of the origin and further devel-
opment of the law to land plots. The attention is paid to the difference between a private character 
in land law and public character in obligations. Meanwhile the list of rights, as a rule, coincides 
with the powers granted to the holders of rights in the law of property of the Civil Code. It proves 
that owners, landowners and land users don't have any powers of public law to land plots. In 
contrast to the rights, obligations can be either public law (available in the Land Code) or private 
law (provided by the Civil Code). Conclusion. The right of inherited life possession and the right 
of permanent (eternal) use are the "heritage" of Soviet law. The appropriateness of their use in 
the modern Russian legislation raises a number of question, the amount of which increases due 
to the fact that today's normative legal acts significantly deviate from socialist norms. The first 
legal institution is now actually dying, transforming into private ownership.
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