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Îãðàíè÷åíèÿ ïðàâ èãðàþò çíà÷èòåëüíóþ ðîëü êàê â ñôåðå èìóùåñòâåííîãî îáîðîòà
çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, òàê è ðàöèîíàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ è îõðàíû çåìëè.

Çåìåëüíûå ó÷àñòêè ÿâëÿþòñÿ ïðèâëåêàòåëüíûì îáúåêòîì êàïèòàëîâëîæåíèé; ðàç-
âèòèå ðûíêà íåäâèæèìîñòè, èíâåñòèðîâàíèå òðåáóþò óñòîé÷èâîñòè îáîðîòà, îïðåäåëåí-
íîñòè è ïðî÷íîñòè ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè, ÷òî ìîæåò áûòü äîñòèãíóòî â ò.÷. çà ñ÷åò
ÿñíîñòè â âîïðîñå îá îãðàíè÷åíèÿõ ïðàâ íà çåìëþ. Èíâåñòîð çàèíòåðåñîâàí â ïðîñ÷åòå
è ìèíèìèçàöèè ðèñêîâ, ñâÿçàííûõ ñ ïðèîáðåòåíèåì èíòåðåñóþùèõ åãî àêòèâîâ, ïîýòî-
ìó, êàê ïðàâèëî, îí ñòàðàåòñÿ ïîëó÷èòü ñâåäåíèÿ îá îãðàíè÷åíèÿõ ïðàâ íà çåìåëüíûé
ó÷àñòîê, âõîäÿùèé â ñîñòàâ àêòèâîâ, óæå íà ïðåääîãîâîðíîì ýòàïå ñòðóêòóðèðîâàíèÿ
äîãîâîðíûõ îòíîøåíèé â õîäå ò.í. ¾due diligence¿ [1].

Îãðàíè÷åíèÿ ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè èìåþò âàæíîå çíà÷åíèå è â ñôåðå îõðàíû
îêðóæàþùåé ñðåäû è ïðèðîäîïîëüçîâàíèÿ, îáåñïå÷èâàÿ ðåàëèçàöèþ îäíîãî èç îáùèõ
ïðèíöèïîâ çåìåëüíîãî ïðàâà � ðàöèîíàëüíîãî èñïîëüçîâàíèÿ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ [4].
Óñòàíîâëåíèå îãðàíè÷åíèé ïðàâ íà çåìëþ äåëàåò âîçìîæíûì, íå óâåëè÷èâàÿ ðàçìåð çå-
ìåëüíîãî ó÷àñòêà, îáñëóæèâàòü íóæäû ðàñïîëîæåííîãî íà íåì îáúåêòà íåäâèæèìîñòè
èëè ñîõðàíÿòü íàõîäÿùèåñÿ â ïðåäåëàõ çåìåëüíîãî ó÷àñòêà ïðèðîäíûå îáúåêòû.

Íåñìîòðÿ íà ìíîãîëåòíþþ èñòîðèþ èññëåäîâàíèÿ îãðàíè÷åíèé ïðàâ íà çåìåëüíûå
ó÷àñòêè, äî ñèõ ïîð èìåþòñÿ ðàçíîãëàñèÿ ïî âîïðîñó ïðàâîâîé ïðèðîäû îãðàíè÷åíèé
ïðàâ, îáùåãî ïîíÿòèÿ îãðàíè÷åíèé ïðàâ â äîêòðèíå íå âûðàáîòàíî. Ê ñîæàëåíèþ, íå
òîëüêî îáùåå ó÷åíèå, íî äàæå óíèôèöèðîâàííîå ïîíÿòèå îãðàíè÷åíèé ïðàâ îòñóòñòâóåò
êàê â òåîðèè ïðàâà, òàê è â ïóáëè÷íûõ îòðàñëÿõ ïðàâà (ïðåæäå âñåãî â òîé ïóáëè÷íîé
îòðàñëè ïðàâà, êîòîðàÿ, êàçàëîñü áû, äîëæíà âûðàáîòàòü îáùåå ó÷åíèå î ïóáëè÷íî-
ïðàâîâûõ îãðàíè÷åíèÿõ ïðàâ, - àäìèíèñòðàòèâíîì ïðàâå; íå ñîçäàíî ó÷åíèå îá îãðàíè-
÷åíèÿõ ïðàâ íà çåìëþ â çåìåëüíîì ïðàâå), òà æå ïðîáëåìà (îòñóòñòâèå äàæå îáùåãî
ïîíÿòèÿ îá îãðàíè÷åíèÿõ ãðàæäàíñêèõ ïðàâ) õàðàêòåðíà è äëÿ ÷àñòíîãî ïðàâà [2].

Â äîêòðèíå ñóùåñòâóþò ðàçëè÷íûå ïîäõîäû ê ðàñêðûòèþ ñóùíîñòè îãðàíè÷åíèé
ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè. Â íàñòîÿùåé ðàáîòå ðàññìîòðåíèþ ïîäëåæèò îäèí èç äèñ-
êóññèîííûõ àñïåêòîâ ïðè èññëåäîâàíèè îãðàíè÷åíèé ïðàâ - ñîîòíîøåíèå îãðàíè÷åíèé
è ãðàíèö (ïðåäåëîâ) ïðàâ, ïî èòîãàì àíàëèçà êîòîðîãî ïðåäëàãàåòñÿ îòâåò íà âîïðîñ î
òîì, êîðåíèòñÿ ëè íåñîâïàäåíèå âçãëÿäîâ ó÷åíûõ â ðàçëè÷èÿõ ôèëîñîôñêîãî è ìåòî-
äîëîãè÷åñêîãî ïîäõîäîâ èëè æå ðàçëè÷íûå òðàêòîâêè ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé âñåãî ëèøü
¾òåðìèíîëîãè÷åñêèå áëóæäàíèÿ¿, ñâîäÿñü ê òåðìèíîëîãè÷åñêèì, à òî è âîâñå ñîôèñòè-
÷åñêèì ðàññóæäåíèÿì.

Äëÿ ðåøåíèÿ ïîñòàâëåííîé çàäà÷è ïðåäëàãàåòñÿ âûäåëèòü øèðîêèé è óçêèé ïîäõîä
ïî âîïðîñó ñîîòíîøåíèÿ ãðàíèö è îãðàíè÷åíèé ïðàâ. Â ïåðâîì ñëó÷àå (øèðîêèé ïîä-
õîä) ãðàíèöû ïðàâ íåèçìåííû äëÿ îïðåäåëåííîãî âèäà ïðàâ (íàïðèìåð, äëÿ àáñîëþòíî-
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ãî âåùíîãî ïðàâà ñîáñòâåííîñòè ï.2 ñò.209 Ãðàæäàíñêîãî êîäåêñà óñòàíàâëèâàåò îáùèå
ãðàíèöû � íå íàðóøàòü ïðàâà è îõðàíÿåìûå çàêîíîì èíòåðåñû äðóãèõ ëèö), ñîîòâåò-
ñòâåííî, âñå òå ïðàâîâûå èíñòðóìåíòû, êîòîðûå ñóæàþò îáùèå ãðàíèöû ïðè îñóùåñòâ-
ëåíèè ïðàâà ñîáñòâåííîñòè, - ñóòü îãðàíè÷åíèÿ ïðàâ, êîòîðûå äîëæíû óñòàíàâëèâàòüñÿ
ñ ó÷åòîì òðåáîâàíèé ï.3 ñò.55 Êîíñòèòóöèè ÐÔ. Ïðèìåíèòåëüíî ê çåìåëüíûì ó÷àñòêàì
òàêèìè èíñòðóìåíòàìè âûñòóïàþò, â òîì ÷èñëå, öåëåâîå íàçíà÷åíèå è ðàçðåøåííîå èñ-
ïîëüçîâàíèå çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, ïóáëè÷íûé ñåðâèòóò [3]. Âòîðîé, áîëåå óçêèé, ïîäõîä
îñíîâàí íà òîì, ÷òî îãðàíè÷åíèå èìååò ìåñòî òîãäà, êîãäà äëÿ ïðàâà íà âåùü óñòàíàâ-
ëèâàåòñÿ îãðàíè÷åíèå ïðè åãî îñóùåñòâëåíèè ïî ñðàâíåíèþ ñ ðåæèìîì îñóùåñòâëåíèÿ
ïðàâà íà àíàëîãè÷íóþ âåùü. Ïðèìåíèòåëüíî ê çåìåëüíûì ó÷àñòêàì ýòî ìîæíî ïðîèë-
ëþñòðèðîâàòü îãðàíè÷åíèåì îñóùåñòâëåíèÿ ïðàâà íà çåìåëüíûé ó÷àñòîê â ñâÿçè ñ òåì,
÷òî òàêîé çåìåëüíûé ó÷àñòîê ðàñïîëîæåí, íàïðèìåð, â âîäîîõðàíîé çîíå, â òî âðåìÿ
êàê ïîäîáíûå îãðàíè÷åíèÿ îòñóòñòâóþò ó çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ, èìåþùèõ àíàëîãè÷íîå
öåëåâîå íàçíà÷åíèå, íî íå ïîïàâøèõ â âîäîîõðàííóþ çîíó [5].

Íà çàêîíîäàòåëüíîì óðîâíå íå äàåòñÿ îïðåäåëåíèÿ ïîíÿòèÿ îãðàíè÷åíèé ïðàâ íà
çåìëþ, äà è ñàìî ÷åòêîå è ïîñëåäîâàòåëüíîå ïîíÿòèå îãðàíè÷åíèé ïðàâ íà çåìëþ â
çàêîíîäàòåëüñòâå îòñóòñòâóåò. Â öåëîì ðÿäå çàêîíîâ è ïîäçàêîííûõ íîðìàòèâíûõ àê-
òîâ ñìåøèâàþòñÿ ïîíÿòèÿ îãðàíè÷åíèé ïðàâ è ñõîæèõ, íî íå èäåíòè÷íûõ îãðàíè÷å-
íèÿì ïðàâ êàòåãîðèé, íàïðèìåð, òàêèõ, êàê îáðåìåíåíèÿ ïðàâ íà çåìåëüíûå ó÷àñòêè,
÷òî ïîðîæäàåò ðÿä ïðîáëåì â ïðàâîïðèìåíèòåëüíîé ïðàêòèêå. Êàêèå ìîäåëè ïðèìå-
íÿåò çàêîíîäàòåëü äëÿ óñòàíîâëåíèÿ îãðàíè÷åíèé ïðàâ, ïî÷åìó ïðîèñõîäèò ñìåøåíèå
îãðàíè÷åíèé ïðàâ (â ÷àñòíîñòè, îãðàíè÷åíèé ïðàâ íà çåìëþ) ñ èíûìè ïðàâîâûìè êà-
òåãîðèÿìè, ÿâëÿåòñÿ ëè ýòî ñëåäñòâèåì äîêòðèíàëüíîé íåîïðåäåëåííîñòè ïî âîïðîñó
ïðàâîâîé ïðèðîäû îãðàíè÷åíèé ïðàâ, - âîïðîñ, çàòðàãèâàåìûé â ðàáîòå è îñâåùàåìûé
íàñòîëüêî, íàñêîëüêî ýòî ïîçâîëÿåò ôîðìàò äàííîé ñòàòüè.
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