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Аннотация. В статье представлены результаты сравнительно-правового анализа регулирования 
вещных прав на земельные участки в России и Китае. Основными методами достижения результатов яв-
ляются историко-правовой, системно-структурный, сравнительно-правовой, статистический, функцио-
нальный и другие частнонаучные методы анализа. Статья носит научно-практический характер и исследу-
ет отдельные нормы законодательства, регламентирующие содержание права собственности на земельные 
участки. В работе определены схожие и отличные специфические черты в формах собственности на зе-
мельные участки, выявлены преимущества и недостатки. Указан ряд отличительных черт в законодатель-
стве России, которые позволяют утверждать о полноценной реализации гражданских прав всеми субъек-
тами в вещном праве. Выявлено, что для Китая характерно отсутствие частной собственности на земель-
ные участки, а в гражданском обороте находится только право пользования. В работе говорится о завер-
шении реформирования законодательства в Российской Федерации, связанного с регулированием госу-
дарственной системы регистрации прав на недвижимое имущество, и о продолжении реформирования 
нормативно-правовой базы Китайской Народной Республики, поскольку кодифицированный закон, со-
держащий нормы гражданского права появился сравнительно недавно. 
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Abstract. The article presents the results of a comparative legal analysis of the regulation of property rights 
to land plots in Russia and China. The main methods of achieving results are historical-legal, system-structural, 
comparative-legal, statistical, functional and other private-scientific methods of analysis. The article is of a scien-
tific and practical nature and explores certain norms of legislation regulating the content of ownership of land 
plots. The paper identifies similar and distinct specific features in the forms of ownership of land plots, identifies 
advantages and disadvantages. A number of distinctive features in the legislation of Russia are indicated, which 
allow us to assert the full realization of civil rights by all subjects in real law. It has been revealed that in China 
there is a lack of private ownership of land plots, and only the right of use is in civil circulation. The paper notes 
the completion of the reform of legislation in the Russian Federation related to the regulation of the state system 
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С учетом стремительного развития внешних 

отношений Российской Федерации с Китайской 
Народной Республикой (далее – КНР), в том числе 
экономических, возникают вопросы, предметом 
которых является собственность, в частности, зе-

мельные участки. Интерес, связанный с вопросами 
вещных прав в России, объясняется, прежде всего, 
резко возросшей необходимостью изъятия земель-
ных участков для государственных или муници-
пальных нужд. В КНР – это, в первую очередь, ре-
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формирование нормативно-правовой базы. В этой 
связи следует отметить, что до 1 января  
2021 г. в Китае отсутствовал кодифицированный 
закон, содержащий нормы гражданского права.  
В данном государстве действовала система вещных 
прав, установленная Конституцией КНР, которая 
предполагала социалистическую общественную 
собственность на землю [1, с. 84]. С 2021 г. в Китае 
вступил в силу Гражданский кодекс КНР, объеди-
нивший несколько отдельных законов, большая 
часть законодательных норм которых перенесена 
из ранее действовавших законов и судебных пояс-
нений. Что касается вещного права, то оно основа-
но на Законе КНР «О вещных правах»* и Законе 
КНР «Об обеспечении исполнения обязательств 
(гарантиях)»** с небольшими нововведениями. 

Статья 9 Конституции РФ [2] гласит, что 
земля используется и охраняется Российской Феде-
рацией как основа жизнедеятельности народа. За-
конодатель выделил три основные формы собст-
венности на землю: государственную, муници-
пальную и частную, но при этом допустил возмож-
ность существования и иных форм. 

При рассмотрении Конституции КНР 2004 г. 
следует обратить внимание на тот факт, что статья 
9 [3] выделяла лишь необработанные земли, при-
надлежащие государству, а также указывала на то, 
что лишь некоторые земли по закону могут нахо-
диться в коллективной собственности. В новой ин-
терпретации статья 9 Конституции КНР 2021 г. [4], 
говоря о природных ресурсах, вовсе не упоминает 
землю, а выделяет лишь леса, горы, луга, пустоши 
и приливные отмели, принадлежащие государству, 
т.е. всему народу, за исключением тех, которые 
находятся в коллективной собственности по зако-
ну. Кроме того, Конституция КНР разграничивает 
земли по месту расположения на городские, сель-
ские и пригородные Интересным является то об-
стоятельство, что земля в городах может принад-
лежать лишь государству (ст. 10), а вот земли сель-
ских и пригородных районов находятся в коллек-
тивном владении. Так, частные участки и холмы 
находятся в коллективной собственности. Наряду  
с этим государство в любой момент имеет право 
изъять такие участки, действуя в общественных 
интересах. 

Земельный участок в соответствии со ст.130 
Гражданского кодекса РФ (далее – ГК РФ) отно-
сится к недвижимым вещам, т.е. земля является 
объектом гражданских прав (ст. 128 ГК РФ) [5]. 
Кроме того, формулировка нормы в ст. 133.1 ГК 
РФ дает возможность отнести участок и располо-
женное на нем недвижимое имущество, объеди-
ненное единым назначением, в том числе линейные 
объекты, к единому недвижимому комплексу, если 

                                                 
* Утратил силу с 01.01.2021 г. 
** Утратил силу с 01.01.2021 г. 

такое право зарегистрировано на один объект  
в целом.  

О.А. Османов указывает на существенные 
составные части земельных участков: строения, 
насаждения, высаженные семена [6, с. 80], что по-
зволяет говорить о главной и принадлежной вещи  
и подтверждает их неразрывность, а также право 
следования. Говоря о единстве судьбы, уместно 
указать на предложение К.Д. Гайбатовой  
и М.А. Аливердиевой, которые считают необходи-
мым ввести понятие «единый объект недвижимо-
сти» для земельного участка и расположенных на 
нем строений, под которым будет пониматься 
«улучшение земельного участка» [7, с. 116]. Дума-
ется, что говорить об улучшении участка не совсем 
правильно, поскольку возведение зданий не всегда 
способствует его улучшению, а вот посадка расте-
ний, скорее всего, с точки зрения естественной 
природной среды, будет его улучшать. Но если 
рассматривать данное понятие с экономической 
точки зрения, то, действительно, рыночная стои-
мость участка, на котором возведено здание, уве-
личится, т.е. следует говорить не об улучшении,  
а об изменении рыночной стоимости. 

Оборотоспособность земли в России имеет 
свою специфику (ст. 129 ГК РФ) и регулируется 
земельным законодательством. В силу п. 2 ст. 15 
Земельного кодекса РФ (далее – ЗК РФ) граждане  
и юридические лица имеют равный доступ к при-
обретению в собственность земельных участков, 
специальные правила установлены лишь на участ-
ки, которые не могут находиться в частной собст-
венности, а также для иностранных лиц, как физи-
ческих, так и юридических, а также лиц без граж-
данства. Для них установлены специальные прави-
ла в отношении приграничных территорий [8] в 
отношении земель сельскохозяйственного назначе-
ния [9].  

Правовое регулирование вопросов возникно-
вения и прекращения права собственности на зе-
мельные участки заключается в том, что любой 
объект недвижимого имущества должен быть ин-
дивидуализирован, т.е. сведения о собственнике и 
его недвижимом имуществе подлежат государст-
венной регистрации (п. 1 ст. 8.1 ГК РФ) и должны 
быть зарегистрированы в Едином государственном 
реестре недвижимости (далее – ЕГРН) (п. 2  
ст. 8.1 ГК РФ).  

Изучив нормативные документы, следует за-
метить, что п. 1 ст. 3 Федерального закона № 218-
ФЗ от 13.07.2015 (в ред. от 28.06.2022) «О государ-
ственной регистрации недвижимости» [10] (далее – 
ФЗ № 218) указывает на то, что и государственный 
кадастровый учет, и государственную регистрацию 
прав осуществляет ЕГРН. Не так давно в России 
для регистрации прав на недвижимое имущество  
и сделок и с ними использовался еще один закон – 
Федеральный закон от 21.07.1997 г. № 122-ФЗ  
«О государственной регистрации прав на недви-
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жимое имущество и сделок с ними», который по-
степенно утрачивал силу ввиду реформы регистра-
ционно-кадастровой системы, осуществляемой за-
конодателем, и с 1 января 2020 г. уже не  
применяется.  

Обратим внимание на то, что уже с 1 января 
2017 г. регистрация осуществляется на основании 
ФЗ № 218, однако некоторые статьи указанного 
выше акта (ФЗ № 122), продолжали действовать. 
Так до недавнего времени действовала лишь одна 
статья – «Основания выплаты РФ компенсации за 
утрату права собственности на жилое помещение». 
Указанная норма применялась и при утрате жилого 
помещения, находящегося на земельном участке, 
однако выплату можно было получить лишь за жи-
лое помещение. 

С 1 января 2020 г. на основании Федерально-
го закона от 02.08.2019 г. № 299-ФЗ «О внесении 
изменений в Федеральный закон «О государствен-
ной регистрации недвижимости» [11] в ФЗ № 218 
появилась глава 10.1, раскрывающая вопросы разо-
вой компенсации добросовестному приобретателю 
денежных средств за утрату жилого помещения из 
казны государства. Смысл данной нормы состоит  
в том, что приобретатель жилого помещения может 
обратиться за защитой своего нарушенного права  
в суд к РФ при условии, что по не зависящим от 
него причинам возмещение убытков на основании 
исполнительного листа по судебному акту о воз-
мещении убытков ввиду истребования имущества 
не производилось не менее шести месяцев со дня 
предъявления либо было произведено лишь час-
тично. Справедливости ради следует признать, что 
данная норма существенно улучшает права добро-
совестного приобретателя, поскольку в ранее дей-
ствовавшем положении сумма компенсации не 
могла превышать 1000000 рублей, и выплата воз-
мещения вреда не производилась в течение одного 
года. Сегодняшние положения позволяют сокра-
тить срок ожидания до шести месяцев, кроме того, 
сумму компенсации определяет суд, исходя из ка-
дастровой стоимости недвижимости. Однако даже 
добросовестный приобретатель не сможет истребо-
вать компенсацию за утраченный земельный  
участок. 

Такие изменения в регистрационной системе 
являются существенным положительным шагом, 
поскольку уменьшение нормативных актов, уста-
навливающих порядок регистрации прав на зе-
мельные участки, способствуют защите имущест-
венных прав участников гражданского оборота. 

ГК РФ в п. 2 ст. 218 закрепляет, что право 
собственности на имущество, имеющее собствен-
ника, может быть приобретено другим лицом лишь 
на основании сделки (договор купли-продажи, ме-
на, дарение, наследование по закону или завеща-
ние, правопреемственность при реорганизации 
юридических лиц). Поскольку данная норма рас-
сматривает возникновение права собственности  
в общем, не указывая земельные участки, необхо-

димо обратиться к земельному законодательству, 
где прослеживается четкая связь применения дан-
ного института, а именно п. 3 ст. 6 ЗК РФ указыва-
ет, что земельный участок – недвижимая вещь, 
представляющая собой часть земной поверхности, 
являющейся индивидуально-определенной вещью 
ввиду наличия своей индивидуальной характери-
стики. 

Исходя из смысла ст. 7 ЗК РФ, следует заме-
тить, что все земли законодатель делит по целево-
му назначению на группы. И таких групп семь: 
земли сельскохозяйственного назначения, населен-
ных пунктов, лесных и водных фондов, земли осо-
бо охраняемых территорий и объектов, земли запа-
са, а также земли специального назначения, кото-
рые связаны с предпринимательской деятельно-
стью физических и юридических лиц, деятельно-
стью государства по обеспечению безопасности  
и иного специального назначения. 

С учетом целевого использования и опреде-
ляется их правовой режим. Характерные особенно-
сти, наименование вида, его описание и код указа-
ны в Приказе министерства экономического разви-
тия РФ от 1 сентября 2014 г. № 540 «Об утвержде-
нии классификатора видов разрешенного использо-
вания земельных участков». Каждый вид целевого 
назначения имеет несколько пунктов, а иногда  
и подпунктов с четким разъяснением возможности 
использования такого земельного участка. 

С точки зрения теории все предельно ясно.  
В данном вопросе следует согласиться с В.А. Буро-
вым, что деление земель на категории позволяет 
осуществлять в отношении различных групп зе-
мельных участков и с минимальными временными, 
финансовыми и иными издержками, как установ-
ление, так и ограничение правового режима при 
помощи указания на целевое назначение [12]. 

Однако рассматривая практическую сторону, 
следует обратить внимание на тот факт, что если, 
например, приобретая земельный участок сельско-
хозяйственного назначения для осуществления хо-
зяйственной деятельности, которая связана с вы-
ращиванием сельскохозяйственных культур,  
а именно с производством зерновых, бобовых, 
кормовых, технических, масличных, эфиромаслич-
ных и иных сельскохозяйственных культур, вы 
планируете выращивать и производить чай или ле-
карственную и цветную культуру, то необходимо 
сменить код – числовое обозначение вида разре-
шенного использования такого участка. Иная си-
туация будет иметь место, если вы планируете кар-
динально сменить вид деятельности, поскольку  
в данном случае необходимо менять целевое на-
значение указанного земельного участка.  

Исследуя вопросы правового регулирования 
общественных отношений, которые возникают  
в процессе перевода земель из одной категории  
в другую, следует указать, что регулирование осу-
ществляется ЗК РФ, Федеральным законом от  
21 декабря 2004 г. № 172-ФЗ «О переходе земель 
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или земельных участков из одной категории в дру-
гую» (далее – ФЗ № 172) и иными федеральными 
законами, которые принимаются в соответствии  
с нормативными правовыми актами РФ, законами  
и правовыми актами субъектов РФ. 

Исходя из нормативных документов о пере-
воде земель в другую категорию, необходимо от-
метить, что после подготовки документов, подачи 
ходатайства в исполнительный орган государст-
венной или муниципальной власти заинтересован-
ным лицом (в рассмотрении ходатайство может 
быть отказано), принимается акт о переводе земель 
или земельных участков из одной категории в дру-
гую (либо акт об отказе). В силу специфики приня-
тия акта о переводе сроки, в течение которых дол-
жен быть принят акт, различны. Так, если акт при-
нимает Правительство Российской Федерации –  
3 месяца, если исполнительный орган государст-
венной власти субъекта РФ или орган местного 
самоуправления – 2 месяца. Такой акт о переводе 
либо отказе направляется заинтересованному лицу 
в течение 14 дней (ФЗ № 172). Прослеживая всю 
цепочку необходимо заменить, что заключитель-
ным этапом является внесение сведений в ЕГРН  
в порядке, установленном Федеральным законом от 
13 июля 2015 г. № 218-ФЗ «О государственной ре-
гистрации». Перевод считается состоявшимся 
именно с момента внесения соответствующей за-
писи изменений в государственный реестр (п.3 ст.5 
ФЗ № 172-ФЗ), что полностью оправдано, посколь-
ку говорить о возникновении, изменении или пре-
кращении права собственности на недвижимое 
имущество, учитывая п. 2 ст. 8.1 ГК РФ можно 
только после внесения записи в ЕГРН. 

Продолжая рассматривать вопросы, связан-
ные с переводом земель из одной категории в дру-
гую, нельзя не заметить, что акты о переводе либо 
об отказе могут быть обжалованы в суде (п. 8 ст. 3 
ФЗ №-172-ФЗ). По утверждению В.А. Бурова, дан-
ные акты не обладают признаками нормативно-
правового, поскольку рассчитаны лишь на одно-
кратное применение, не содержат никаких обще-
обязательных правовых норм, и после внесения 
изменений в единый реестр режим земельного уча-
стка регулируется земельным законодательством, а 
вовсе не актом о переводе [12].  

Суд, в свою очередь, руководствуясь п. 3 ст. 
8 ЗК РФ, усмотрев нарушение в порядке перевода, 
может признать данный акт недействительным. 

Таким образом, на сегодняшний день воз-
никновение, изменение или прекращение права 
собственности на земельные участки возникает 
только после внесения записи в ЕГРН. Кроме того, 
законодательно установлены требования, предъяв-
ляемые к собственникам земельных участков: ис-
пользование по целевому назначению и запрет на 
нанесение вреда окружающей среде, в том числе  
и к земле, а также прав и законных интересов дру-
гих лиц [13, с. 58]. 

Как уже отмечалось ранее, в Китае сущест-
вует лишь две формы собственности на землю: го-
сударственная – в городе, коллективная – в деревне 
[14]. Иные формы на землю не признаются. Отме-
тим, что частная форма собственности в республи-
ке существует на такое недвижимое имущество как 
здания (дома). 

Вопросы правового регулирования возник-
новения, изменения и прекращения вещных прав на 
земельные участки в КНР отражены в таких норма-
тивных актах, как ГК КНР, Закон КНР об управле-
нии городской недвижимостью, Закон о земельных 
границах КНР, а также в Законе об управлении зе-
мельными ресурсами Китайской Народной Респуб-
лики [15].  

В Китае идет разработка новых правил (про-
ект), одним из таких является гражданско-правовая 
ответственность за загрязнение и разрушение эко-
логии, а именно «восстановление первоначального 
положения, восстановление экологической среды» 
[16, с. 92]. 

Поскольку в Китае отсутствует индивиду-
альная собственность граждан на землю, то следует 
обратить внимание на все вещные права, указанные 
в законе. Так, выделяют право собственности и 
право узуфрукта. 

Прослеживая историческую цепочку станов-
ления вещных прав, заметим, что в римском праве 
узуфрукт относят к личным сервитутам, которые 
служат интересам определенного лица [17, с. 314]. 
В Китае же обладатель узуфрукта на земельный 
участок имеет право владения, использования  
и извлечения из него прибыли (гл.10 ГК КНР).  

В данном случае право узуфрукта (третий 
раздел ГК КНР) включает в себя право управления 
земельным договором, право землепользования  
в строительстве, право использования усадьбы  
и право проживания. 

Соответственно можно говорить о том, что 
«китайский» узуфрукт явно отличается от «римско-
го», поскольку узуфрукт в Риме устанавливался 
пожизненно, и он не переходил на наследников, не 
мог отчуждаться. Китайский законодатель, уста-
навливая сроки для права ведения хозяйственной 
деятельности на земле, переданной в подряд, явно 
рассчитывает на наследников, поскольку допускает 
установление узуфрукта от 30 до 70 лет, в зависи-
мости от земельного участка и цели деятельности. 
Так, контрактный срок на пастбищах составляет от 
30 до 50 лет, на лесных землях – от 30 до 70 лет.  
К тому же по истечении срока подрядчик продол-
жает контракт в соответствии с законом о контрак-
те на сельскую землю. 

Кстати, в Китае, так же, как и в России (изъ-
ятие земельных участков для государственных  
и муниципальных нужд (ст. 279 ГК РФ), реквизи-
ция (ст. 242 ГК РФ)), в случае досрочного прекра-
щения узуфрукта (экспроприация или экспроприа-
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ция (ст. 327 ГК КНР)) обладатель такового имеет 
право на компенсацию.  

Характерными особенностями права узуф-
рукта является то, что его владельцы после заклю-
чения договора обращаются в регистрирующее 
агентство и получают сертификат, как свидетельст-
во о праве договорного управления, о праве на лес 
и т.п. 

При этом, если лицо хочет получить право на 
использование земли под строительство в коммер-
ческих целях (промышленность, торговля, туризм, 
развлечения и т.п.) и таким правом желают обла-
дать более двух лиц, то необходимо участие в тор-
гах (ст. 347 ГК КНР). 

Исследуя законодательство, необходимо от-
метить, что в Китае для возникновения права узуф-
рукта требуются заключение договора и государст-
венная регистрация, допускается также переход 
права узуфруктария, например, при использовании 
права земли под строительство, однако срок не мо-
жет превышать оставшийся срок для использова-
ния предыдущего владельца.  

Продолжая говорить о возникновении, изме-
нении, передаче и прекращении вещных прав, об-
ратим внимание на то, что в Китае действует еди-
ная система регистрации недвижимого имущества 
(реестр недвижимого имущества (далее – РНИ)),  
а поскольку в государстве две формы собственно-
сти на землю, то сделан акцент на регистрацию 
вещного права, которое находится не в государст-
венной собственности. Любое вещное право на 
землю возникает с момента внесения соответст-
вующих сведений в РНИ. 

Изучив законодательство двух стран необхо-
димо отметить, что нормы права в области регули-
рования вещных прав на земельные участки как  
в России, так и в Китае претерпело ряд изменений, 
на развитие которых повлияло советское право. 
Так, в Советском Союзе земля могла находиться 
исключительно в собственности государства.  
В Китае, например, и сегодня существует запрет на 
частную собственность на землю, кроме того, ни-
кто, ни организации, ни частные лица, не обладают 
правом продажи земли, передается лишь право 
землепользования (ст. 10 Конституции КНР). Что 
касается России, то законодательство Российской 
Федерации после распада СССР трансформировало 
многие положения, поскольку было принято реше-
ние об отказе от советского права и возвращении  
к романо-германской системе. 

Сейчас в России существует три основные 
формы собственности на землю: государственная, 
муниципальная и частная, в Китае – только две 
формы: государственная и коллективная. 

Вопросы возникновения и прекращения пра-
ва собственности на земельные участки в России 
регулируются гражданским и земельным законода-
тельством, а также федеральными законами, при-
нимаемыми в соответствии с вышеуказанными,  
к примеру, Федеральный закон от 13.07.2015 г.  
№ 218-ФЗ «О государственной регистрации недви-
жимости», Федеральный закон от 21.12.2004 г.  
№ 172-ФЗ «О переходе земель или земельных уча-
стков из одной категории в другую» и т.п. 

Возникновение, изменение или прекращение 
права собственности на земельные участки в РФ 
возникает только после внесения записи в ЕГРН. 

В КНР вопросы вещных прав (возникнове-
ние, изменение, передача и прекращение прав) на 
земельные участки регулируют ГК КНР, Законом 
КНР об управлении городской недвижимостью, 
Законом о земельных границах КНР, а также Зако-
ном об управлении земельными ресурсами Китай-
ской Народной Республики. Любые изменения, 
связанные с вещным правом, обязательно вносятся 
в РНИ. 

Таким образом, следует отметить, что в Рос-
сии земельные участки могут находиться как на 
праве собственности (государство, физические  
и юридические лица), так и на основании установ-
ления сервитута, права хозяйственного ведения, 
права оперативного управления, пожизненно на-
следуемого владения, постоянного пользования 
(ограниченное вещное право).  

В Китае земельные участки могут находить-
ся в собственности государства, и лишь некоторые 
необработанные земли в соответствии с законом 
могут находиться в коллективной собственности. 

Россия находится на пути завершения ре-
формирования гражданского и земельного законо-
дательства, связанного с регулированием государ-
ственной системы регистрации прав на недвижи-
мое имущество, в том числе и на земельные  
участки. 

В КНР продолжается реформирование нор-
мативно-правовой базы, поскольку только в 2021 г. 
появился кодифицированный закон, содержащий 
нормы гражданского права, который будет коррек-
тироваться по необходимости. 
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