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В июле 2011 года принят специальный 

закон, регулирующий отношения по соз-

данию искусственных земельных участков 

на водных объектах [1]. Созданный на во-

дном объекте земельный участок законо-

датель рассматривает как сооружение, но 

использует для его обозначения термин 

«земельный участок». Таким образом, со-

гласно специальному закону об искусствен-

ных земельных участках на водных объек-

тах такой участок может быть рукотворным 

объектом – искусственным земельным 

участком, имеющим статус сооружения. 

Искусственный земельный участок на во-

дном объекте будет относиться к природно-

антропогенным объектам. 

Законодатель относит к работам по фор-

мированию «искусственного земельного 

участка, созданного на водном объекте» [1, 

ст. 6], подготовку документации по плани-

ровке территории в планируемых границах 

искусственного земельного участка и про-

ектной документации, а также выполнение 

инженерных изысканий. При проведении ин-

женерных изысканий изучаются природные 

условия и факторы техногенного воздей-

ствия в целях рационального и безопасно-

го использования территорий и земельных 

участков1. Законодателем не признаются 

обязательными мониторинг и учет влияния 

деятельности по созданию искусственного 

земельного участка на водном объекте на 

различные компоненты природной среды, 

природные объекты. Однако влияние ока-

зывается на водный объект, водные биоре-

сурсы, дно водного объекта, флору и фауну 

прибрежной территории после изменения 

границ такого объекта. В зависимости от 

площади создаваемого на водном объекте 

искусственного земельного участка, време-

ни его строительства и использования на 

него оказывается различное влияние. 

Для выявления специфики правоотно-

шений по созданию намывных территорий 

необходимо обратить внимание, на какие 

объекты оказывается влияние в результате 

создания таких территорий и какие право-

вые последствия могут возникнуть после 

их создания. При этом следует учитывать 

основную цель формирования намывных 

территорий – создание условий, пригодных 

для жизни и деятельности человека, то есть 

безопасных и благоприятных с экологиче-

ской точки зрения. В результате хозяйствен-

ного воздействия происходит преобразова-

ние, изменение облика водного объекта и 

береговой полосы как природных объектов2. 

Первоначально оказывается влияние на во-

дный объект и земельные участки в водоо-

хранных зонах. Деятельность по созданию 

намывных территорий осуществляется на 

дне и в акватории водного объекта, в при-

брежной защитной полосе и водоохраной 

зоне. В результате создается участок суши, 
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 1 Такой вывод следует из анализа определения понятия «инженерные изыскания» (см. статью 1 Градострои-

тельного кодекса Российской Федерации).

 2 Смещаются береговая линия, водоохранная зона и прибрежная защитная полоса, изменяются границы во-

дного объекта.
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поверхность земли. Образованная поверх-

ность земли делится на зоны и земельные 

участки, имеющие различные виды разре-

шенного использования в зависимости от 

потребностей, для удовлетворения которых 

создается намывная территория. Как пра-

вило, намывные территории создаются в 

целях расширения городских территорий, 

пригодных для застройки зданиями различ-

ного назначения, с обеспечением инженер-

ными коммуникациями. В первую очередь 

актуально создание намывных территорий 

в крупных прибрежных городах. 

Таким образом, круг объектов, на кото-

рые оказывается влияние (осуществляется 

их изменение) в результате создания на-

мывных территорий, шире, чем определе-

но в специальном законе об искусственных 

земельных участках на водных объектах 

[1]. В настоящее время законодатель уре-

гулировал только правоотношения, воз-

никающие по поводу создания результата 

деятельности – искусственного земельного 

участка на водном объекте. Анализ нормы 

статьи 6 рассматриваемого закона, соглас-

но которой для создания искусственного 

земельного участка не требуется предо-

ставление земельного участка и водного 

объекта, позволяет заключить, что стави-

лась цель упростить процедуру получения 

разрешения на создание искусственного 

земельного участка на водном объекте 

без учета влияния такой деятельности на 

окружающую среду и мониторинга такого 

влияния после создания участка. Включе-

ние в перечень объектов экологической 

экспертизы «проектной документации ис-

кусственных земельных участков, создание 

которых предполагается осуществлять на 

водных объектах, находящихся в собствен-

ности Российской Федерации» (ст. 17 зако-

на), при условии, что в законе отсутствует 

определение того, что относится к такой 

документации, кто определяет объем доку-

ментации, может создать проблемы право-

применения. В Градостроительном кодексе 

Российской Федерации не определяется и 

содержание такой документации. 

По нашему мнению, объектами экологи-

ческой экспертизы должны быть не только 

проектная документация, но и результаты 

инженерных изысканий и архитектурно-

строительного проектирования, разре-

шение на создание и договор о создании 

искусственного земельного участка на во-

дном объекте. 

По поводу выбранного законодателем в 

специальном законе об искусственных зе-

мельных участках [1] термина следует от-

метить следующее. Исследование проблем 

терминологии проводилось в статье Н.Н. 

Мельникова «Искусственный земельный 

участок: поиск универсального определе-

ния» [3]. В настоящее время используются 

различные термины: «искусственно соз-

данный земельный участок» и «искусствен-

ный земельный участок»3, «искусственный 

остров»4. Представляется важным выбор 

законодателем термина, который будет от-

ражать специфику (признаки) создаваемо-

го участка суши на водном объекте, пригод-

ного для жизни и деятельности человека. 

Целью создания намывных территорий, 

как указывалось ранее, является именно 

создание участка суши, пригодного для 

жизни и деятельности человека. При этом 

деятельность человека на таком участке 

может быть различной. Полагаем допусти-

мым использовать термин «намывная тер-

ритория», поскольку такое определение 

характеризует эколого-правовые аспекты 

правоотношений при создании территорий, 

пригодных для жизни и деятельности чело-

века.

В результате целенаправленной деятель-

ности человека по преобразованию окру-

жающей среды создается территория, кото-

рая должна, во-первых, отвечать признакам 

 3 Термины используются в федеральных законах [1 и 2 ].

 4 Термин используется в международном законодательстве. Также см.: Данильцев М. А. Международно-

правовой и национально-правовой статус объектов, расположенных на континентальном шельфе // Право-

ведение. 2008. № 6. С. 100–107.
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безопасной среды обитания человека, во-

вторых, может иметь признаки земельного 

участка как объекта недвижимости, то есть 

будет являться природно-антропогенным 

объектом. Принимая решения о создании 

намывных территорий, органы публичной 

власти реализуют свои публичные функции, 

обеспечивают безопасные и благоприятные 

условия для жизни и деятельности граждан. 

Использование термина «территория» обе-

спечит публично-правовое регулирование 

отношений по созданию намывных террито-

рий. Выбор термина определит статус буду-

щей намывной территории, пригодной для 

жизни и деятельности человека, как зоны 

с особыми условиями использования. Нор-

мы, регулирующие создание намывных тер-

риторий, должны иметь публично-правовой 

характер. Если связать термин «намывная 

территория» с земельным участком, то ис-

пользование такой фикции сведет деятель-

ность к созданию только объекта недвижи-

мости. В таком случае нормы будут иметь 

гражданско-правовой характер. Следует от-

метить, что на намывной территории выде-

ляется не один, а всегда несколько земель-

ных участков. Создаваемые в результате 

деятельности человека земельные участки 

на намывной территории становятся частью 

территории населенного пункта5 и имеют 

различный правовой режим6 и правовой 

статус7. 

Относительно специфики природополь-

зования при создании на водном объекте 

искусственного земельного участка следу-

ет отметить, что основной вид природополь-

зования в таком случае – водопользование, 

поскольку используются акватория и дно 

водного объекта и изменяются очертания 

берега водного объекта, следовательно, 

изменяются граница и площадь акватории 

водного объекта. Цель водопользования – 

создание намывных территорий, пригодных 

для жизни и деятельности человека. При 

создании таких территорий влияние на зе-

мельные участки водоохранных зон мож-

но рассматривать как землепользование, 

а влияние на дно водного объекта – как 

комплексное природопользование – земле-

пользование и недропользование (недро-

землепользование8).

Специфика отношений по использова-

нию поверхности земли в прибрежной за-

щитной полосе и водоохранной зоне, а так-

же дна и акватории водного объекта как 

пространственно-территориальной основы 

проявляется в последствиях для участников 

таких правоотношений. В результате созда-

ния намывных территорий в первую очередь 

образуется часть территории населенного 

пункта. В настоящее время этот аспект в за-

коне об искусственных земельных участках 

на водных объектах [1] не учтен. 

Земля как пространственно-террито-

риальная основа используется при осу-

ществлении градостроительной дея-

тельности. Водный объект, точнее дно и 

акватория водного объекта, не рассматрива-

лись законодателем как пространственно-

территориальная основа. Земельный кодекс 

Российской Федерации (далее – ЗК РФ) 

относит к землям водного фонда земли, 

покрытые поверхностными водами, сосре-

доточенными в водных объектах. Таким об-

разом, дно водного объекта земельное за-

конодательство относит к землям водного 

фонда. Такая же логика законодателя про-

сматривается в специальном законе о соз-

дании искусственных земельных участков 

на водных объектах [1]. Однако в названном 

 5 Относятся к определенной категории земель – земли населенных пунктов.

 6 Могут относиться к различным территориальным зонам в соответствии с градостроительными регламента-

ми или к земельным участкам, на которые градостроительный регламент не распространяется.

 7 Находится в частной или публичной собственности. В публичной собственности находятся земельные 

участки общего пользования (дороги, проезды и т. п.) или земельные участки, на которых произрастают 

зеленые насаждения общего пользования.

 8 Такой термин позволяет определить специфику деятельности при намыве на дно и береговую полосу во-

дного объекта при создании намывной территории, пригодной для жизни и деятельности человека.
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специальном законе законодатель преду-

сматривает, что земельный участок не пре-

доставляется для создания искусственного 

земельного участка на водном объекте, во-

дный объект также не предоставляется для 

создания участка [1, ст. 6]. 

Дно водного объекта и земельные участ-

ки в прибрежной защитной полосе и водо-

охранной зоне являются пространственно-

территориальной основной при создании 

намывной территории, пригодной для жиз-

ни и деятельности человека. В результате 

целенаправленной деятельности человека 

при создании намывной территории про-

изводится преобразование дна водного 

объекта, вследствие этого вместо «земли, 

покрытой поверхностными водами, сосре-

доточенными в водном объекте», возни-

кает «часть земной поверхности, границы 

которой определяются в соответствии с фе-

деральным законодательством» (статьи 111 

и 102 ЗК РФ).

В настоящее время законодатель не учи-

тывает это обстоятельство. Правовой ре-

жим дна водного объекта в законодатель-

стве не определен. Дно водного объекта 

относится к землям водного фонда, и при 

создании намывных территорий необходи-

мо принятие решения о предоставлении 

земельного участка в прибрежной защит-

ной полосе и (или) водоохранной зоне и 

земельного участка дна водного объекта. 

Современные технические средства позво-

ляют определить границы участка, в кото-

рых будут проводиться работы по созданию 

намывных территорий. После создания та-

ких территорий будут образованы зоны и 

земельные участки с особым правовым ре-

жимом.

Таким образом, как указывалось ранее, 

приоритетным принципом правового регу-

лирования правоотношений по созданию 

намывных территорий, пригодных для ком-

пактного проживания людей, должен быть 

принцип обеспечения безопасных условий 

для жизни и деятельности человека. Ис-

пользование термина «намывные террито-

рии», полагаем, позволяет подойти к регу-

лированию правоотношений по созданию 

таких территорий комплексно. В первую 

очередь должны быть разработаны и при-

няты:

1) при проектировании и строительстве 

намывной территории, пригодной для жиз-

ни и деятельности человека, экологические 

нормативы воздействия: 

• на дно и акваторию водного объекта;

• на земельный участок прибрежной 

защитной полосы и водоохранной 

зоны; 

2) нормативы градостроительного про-

ектирования и нормативы качества9 терри-

тории, пригодной для жизни и деятельности 

человека. 

Получается, что при создании намыв-

ных территорий, пригодных для жизни и 

деятельности человека, осуществляется 

комплексное природопользование. По-

скольку намывные территории создаются 

в ходе строительной деятельности, каждая 

ее стадия (проектирование, строительство, 

эксплуатация) должна регулироваться в 

соответствии с экологическими требова-

ниями. При этом особое внимание следует 

уделять обязательному научному сопро-

вождению такой деятельности на всех ее 

стадиях.

При создании намывных территорий не-

обходимо признать объектами воздействия 

акваторию и дно водного объекта, прибреж-

ную защитную полосу и водоохранную зону. 

По характеру такая деятельность должна 

быть признана комплексным природополь-

зованием, при котором осуществляется 

водопользование как основной вид приро-

допользования. В результате водопользо-

 9 При этом подразумевается, что нормативы обеспечат безопасные для жизнедеятельности условия город-

ской среды (после намыва создается участок городской земли) как среды обитания человека. Состояние 

среды обитания, при котором вредное воздействие различных факторов на среду обитания обеспечивает 

возможности для восстановления нарушенных функций организма человека в соответствии с законода-

тельством о санитарно-эпидемиологическом благополучии населения.
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вания для создания намывных территорий 

производится преобразование (изменение 

внешнего облика) дна и берега водного 

объекта, изменяются площадь акватории 

водного объекта и его границы, кроме того, 

увеличивается площадь поверхности зем-

ли. Создание намывных территорий может 

являться целью водопользования. 

Землепользование – второй по значимо-

сти вид природопользования при создании 

намывных территорий. В результате земле-

пользования изменяются границы водоо-

хранных зон водного объекта (смещаются 

в сторону его акватории). Таким образом, 

необходимо следующее:

1) специальное регулирование порядка 

использования таких земельных участков 

с начальных этапов создания намывных 

территорий (резервирование для строи-

тельства в связи с государственными или 

муниципальными нуждами); 

2) научное сопровождение:

• деятельности по созданию намывных 

территорий с этапа проведения инже-

нерных изысканий до окончания про-

цесса создания намывных террито-

рий;

• раздела поверхности земли на зоны, 

земельные участки;

• использования таких земельных 

участков для строительства зданий 

и сооружений, включая инженерные 

коммуникации, обеспечивающие по-

ставку услуг газо-, тепло-, водо-, элек-

троснабжения и водоотведения к зда-

ниям на намывных территориях. 

Намывная территория должна быть при-

знана зоной с особыми условиями исполь-

зования с учетом повышенных требований 

безопасности при создании (строительстве) 

и эксплуатации. 

Такая деятельность должна осущест-

вляться на основании договора. В специаль-

ном законе об искусственных земельных 

участках на водных объектах предусмотре-

на норма о выдаче разрешения на созда-

ние искусственного земельного участка на 

водном объекте, которое согласовывается 

в том числе с органами, уполномоченными 

решать вопросы использования и охраны 

водных объектов, рыболовства и сохра-

нения водных биоресурсов, без определе-

ния правовой формы такого согласования 

(выдача разрешения или заключение до-

говора). Критерии, по которым специально 

уполномоченные органы могут отказать в 

согласовании вопроса о создании искус-

ственного земельного участка на водном 

объекте, не определены.

Договор о создании искусственного 

земельного участка представляет собой 

смешанный (инвестиционный) договор, 

в соответствии с которым орган государ-

ственной власти или орган местного само-

управления берет на себя обязательства 

обеспечить «утверждение документации 

по планировке территории, подготовлен-

ной лицом» [1, ст. 7], то есть намывной 

территории. В соответствии с градострои-

тельным законодательством утверждение 

документации по планировке территории 

относится к полномочиям органов публич-

ной власти, то есть является функцией, а 

не государственной услугой, выполнение 

обязательств по исполнению которой воз-

можно в рамках договорных правоотноше-

ний.

Концессионный договор также может 

быть правовой формой регулирования 

деятельности по созданию намывных тер-

риторий. В таком договоре должны быть 

предусмотрены условия о сроках, порядке, 

процедуре преобразования (изменения) 

дна и берега водного объекта, прибреж-

ной защитной полосы и водоохраной зоны 

водного объекта. При регулировании про-

цедуры создания намывных территорий в 

договоре необходимо предусмотреть науч-

ное сопровождение всех этапов процеду-

ры – начиная с инженерных изысканий до 

окончания работ по созданию намывных 

территорий и строительству зданий, соору-

жений, включая инженерные коммуникации 

(строительные работы). 

В Градостроительный кодекс Российской 

Федерации необходимо ввести специаль-
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ный раздел, касающийся регулирования 

этапа разделения намывных территорий на 

земельные участки и зоны, с определением 

видов разрешенного использования. Права 

и обязанности по использованию земель-

ных участков на намывных территориях 

также должны регулироваться договором. 

В случае приобретения (перехода) прав на 

земельные участки такой договор должен 

предусматривать возможность присоедине-

ния к нему зданий, строений и сооружений, 

расположенных на намывных территориях. 

Особенности использования таких земель-

ных участков обусловлены ограничениями 

прав на застройку в связи с повышенными 

требованиями к строительным, ремонтным, 

реставрационным работам на объектах, 

расположенных на намывных территориях 

(например при возведении подземных соо-

ружений).

Особенности имущественных правоот-

ношений при создании намывных террито-

рий с использованием конструкций инве-

стиционного, концессионного договоров и 

договора о приобретении вещи в будущем, 

после создания намывной территории, бу-

дут рассмотрены автором в следующей 

статье.
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