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ПРАВОВОЕ РЕГУЛИРОВАНИЕ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ЗЕМЕЛЬ 
ЖЕЛЕЗНОДОРОЖНОГО ТРАНСПОРТА

Аннотация. Железнодорожный транспорт имеет существенное значение для социаль-
но-экономического развития страны. Важная роль этого вида транспорта подчеркивается в 
Стратегии пространственного развития Российской Федерации на период до 2030 года с про-
гнозом до 2036 года, утвержденной распоряжением Правительства РФ от 28.12.2024 № 4146-
р, а также Транспортной стратегией Российской Федерации до 2030 года с прогнозом на пе-
риод до 2035 года, утвержденной  распоряжением Правительства РФ от 27.11.2021 № 3363-р. 
Непосредственное влияние на стабильность всей железнодорожной отрасли оказывает пра-
вовой режим земель, предназначенных для функционирования железнодорожной транс-
портной системы. Целью исследования является анализ правового регулирования использо-
вания земель железнодорожного транспорта. Проанализировано воздействие на земельный 
правопорядок экономических и организационных реформ на железнодорожном транспорте.  
Для достижения цели исследования использованы методы анализа, синтеза, сравнитель-
но-правовой метод, формально юридический метод. Исследованы основные проблемы уста-
новления и соблюдения правового режима земель железнодорожного транспорта.   По ре-
зультатам исследования, сделан вывод о том, что экономические преобразования и развитие 
железнодорожной сети, а также внедрение системных подходов к освоению и развитию тер-
риторий, прилегающих к железнодорожному полотну, находят отражение в правовом режиме 
земель железнодорожного транспорта, обуславливая особенности их использования и обо-
рота.   Специфика земельно-правового режима во многом связана с особым статусом ОАО 
«Российское железные дороги» как основного правообладателя земель, находящихся в пу-
бличной собственности, с предоставлением ему прав передачи земельных участков в пользо-
вание иным лицам. Процессы территориального развития оказываются причиной увеличения 
легальных видов использования полос отвода железных дорог, что усложняет правовой ре-
жим земель железнодорожного транспорта в этой части.

Ключевые слова: земли железнодорожного транспорта, земли транспорта, железно-
дорожный транспорт, использование земель транспорта.
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REGULATION OF THE USE OF LAND OF RAILWAY TRANSPORT

Annotation. Trail transport is of significant importance for the socio-economic development of 
the country. The importance of this mode of transport is emphasized in the Decree of the Govern-
ment of the Russian Federation dated 12/28/2024 No. 4146-r “On Approval of the Spatial Develop-
ment Strategy of the Russian Federation for the period up to 2030 with a forecast up to 2036” and 
in the Decree of the Government of the Russian Federation dated 11/27/2021 No. 3363-r “On the 
Transport Strategy of the Russian Federation up to 2030 with a forecast for the period up to 2035”. 
The legal regime of land designated for the operation of the rail transport system directly impacts the 
stability of the entire railway industry. The aim of this study is to analyze the legal regulation of rail 
transport land use. The impact of economic and organizational reforms in rail transport on the land 
legal system is analyzed. To achieve the research objective, methods of analysis, synthesis, compar-
ative legal methods, and formal legal methods were used. The key issues in establishing and enforc-
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ing the legal regime for land of rail transport were examined. The study concluded that economic 
transformations and development of the railway network, as well as the implementation of systemic 
approaches to the development of territories adjacent to the railway line, are reflected in the legal 
regime of railway lands, determining the specifics of their use and circulation. The specifics of the 
land legal regime are largely related to the special status of Joint-stock company “Russian Railways” 
as the primary holder of publicly owned lands, granting it the right to transfer land plots for use by 
others. Territorial development processes are leading to an increase in the legal uses of railway right-
of-ways, which complicates the legal regime of railway lands in this area.

Key words: land of railway transport, land of transport, railway transport, use of land of railway 
transport.

Железнодорожный транспорт имеет 
существенное значение для социаль-

но-экономического развития страны. Согласно 
публичной статистике ОАО «РЖД», грузооборот 
железнодорожных грузовых перевозок в 2024 
году составил 2523,8 млрд тарифных тонно-км 
[9], а пассажиропоток составил свыше 1 млрд 
284,1 млн пассажиров [17]. Для сравнения, напри-
мер, воздушные грузовые перевозки за 2024 год, 
согласно данным Росавиации, составили 487,7 
тыс. т. грузов [24]. 

Важная роль этого вида транспорта в совре-
менных условиях подчеркивается в Распоряже-
нии Правительства РФ от 28.12.2024 № 4146-р 
«Об утверждении Стратегии пространственного 
развития Российской Федерации на период до 
2030 года с прогнозом до 2036 года» [23], а также 
в Распоряжении Правительства РФ от 27.11.2021 
№ 3363-р «О Транспортной стратегии Российской 
Федерации до 2030 года с прогнозом на период 
до 2035 года» [22].  Важное значение для разви-
тия отрасли имеет сбалансированный правовой 
режим земель, предназначенных для функциони-
рования железнодорожной транспортной 
системы. Для обеспечения деятельности органи-
заций и эксплуатации объектов железнодорож-
ного транспорта Земельным кодексом Россий-
ской Федерации (далее – ЗК РФ) предусмотрены 
особые условия правового регулирования 
использования земель (статья 90 и иные статьи 
ЗК РФ). Данные земли входят в состав категории 
земель промышленности, энергетики, транспорта, 
связи и иного специального назначения (Глава XVI 
ЗК РФ), отнесены к подкатегории земель «земли 
транспорта». 

Проблемы правового режима земель желез-
нодорожного транспорта являются постоянным 
предметом исследования. Правовое регулирова-
ние использования земель этой подкатегории 
изучалось в трудах Тарасенко О.В [26], Солдато-
вой Л.В.[25], Чернобай Е.Ю.[33], Ивакина В.И. [6], 
Прокопович Г.А.[20] и др.  

Говоря о землепользовании в сфере желез-
нодорожного транспорта, необходимо учитывать 
специфику земли как объекта земельных отно-
шений, поскольку именно функции конкретного 
земельного участка в определенных видах дея-

тельности становятся основой для земельных 
правоотношений и механизма правового регули-
рования [1]. Такую особую функцию выполняют и 
земли в рассматриваемой сфере.  В частности, 
Солдатова Л.В. определяет земли железнодо-
рожного транспорта как земли предоставляемые 
и используемые для размещения и обеспечения 
безопасного функционирования железнодорож-
ного транспорта [25,с.22], подчеркивая тем самым 
основную функцию этих земель.  

Безопасность и возможность беспрепят-
ственного движения по железным дорогам лежит 
в основе необходимости установления специаль-
ного регулирования полос отвода и охранных зон 
железных дорог.  Баланс интересов в земельных 
отношениях не в последней степени взаимосвя-
зан с подходом к государственной организации 
транспортных перевозок по железным дорогам.  

В советский период железнодорожный 
транспорт был в исключительной государствен-
ной собственности и до 1991 года управление 
перевозками находилось в ведении Министер-
ства путей и сообщения СССР [4]. В период 1990-
2000-ых был осуществлен ряд преобразований 
экономических, в том числе и земельных отноше-
ний. В рамках земельной реформы была отме-
нена исключительная государственная собствен-
ность на землю, были установлены начала для 
начала приватизации земель [2; 28], а право част-
ной собственности на землю было закреплено на 
конституционном уровне в ст.36[7]. Среди итогов 
реформирования земельных правоотношений за 
1991-1998 год отмечалось в том числе формиро-
вание земельного рынка и инфраструктуры, вве-
дение платы за пользование землей [15].  Этап 
преобразований был завершен принятием ЗК РФ 
[5], которым был определен правовой режим 
земель транспорта и установлены особенности 
правового режима земель железнодорожного 
транспорта. Согласно ст.90 п.2 ЗК РФ были уста-
новлены цели, для которых могут предостав-
ляться земли железнодорожного транспорта, 
также данным пунктом установлено, что порядок 
установления и использования полос отвода 
железных дорог определяется Правительством 
Российской Федерации.  Одновременно происхо-
дил процесс приватизации государственных и 
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муниципальных предприятий [3]. Также в рамках 
реформ была введена новая система коммерче-
ских и некоммерческих юридических лиц. 

Преобразования затронули и железнодо-
рожную сферу.  В период 1990-х годов в отноше-
нии железнодорожного транспорта не проводи-
лась приватизация, железные дороги оставались 
в государственной собственности, в ведении соз-
данного в этот период Министерства путей и 
сообщения Российской Федерации [14].  В резуль-
тате реформы в 2000-х годов был реализован 
подход, в рамках которого железнодорожная 
инфраструктура осталась в федеральной публич-
ной собственности. В тот же период произошло 
разделение функций государственного регулиро-
вания и управления железнодорожным транс-
портом. Для осуществления хозяйственного 
управления было учреждено ОАО «Российские 
железные дороги», а Министерство путей и сооб-
щения РФ в 2004 году было упразднено [16]. 

Опыт России имеет отличия от сложившихся 
зарубежных подходов к организации функциони-
рования железнодорожного транспорта.  Так 
Хусаинов Ф.И. в своих исследованиях выделяет 
американский и европейский подход. Американ-
ский подход не предполагает существование еди-
ной инфраструктуры, принадлежащей публич-
ному собственнику, вместо нее существует мно-
жество собственников железнодорожной инфра-
структуры и транспорта [32].  Например, в штате 
Огайо железнодорожная сеть принадлежит 
нескольким компаниям таким как Genesee & 
Wyoming Inc [35], Gulf & Ohio Railways Inc [36] и др. 
Европейский подход предполагает существова-
ние единой инфраструктуры с публичным соб-
ственником, при этом могут существовать хозяй-
ственные субъекты, осуществляющие предпри-
нимательскую деятельность по перевозке граж-
дан с собственным парком вагонов. Например, в 
Германии таким публичным собственником явля-
ется Deutsche Bahn [34].   В России, в силу госу-
дарственных и экономических преобразований 
реализован собственный подход в организации 
железнодорожного транспорта, имеющий неко-
торые общие черты с европейским подходом и 
сочетающий публичный и частные элементы. 

Преобразования в хозяйственных и земель-
ных правоотношениях, повлияли на правоотно-
шения в области земель, занятых железнодорож-
ным транспортом. Вследствие того, что объекты 
железнодорожного транспорта в 1991 году оста-
лись в федеральной собственности [10], земель-
ным законодательством в начале 1990-ых годов 
было установлено, что земли железнодорожного 
транспорта находятся в федеральной собствен-
ности. Согласно Указу Президента РФ от 
16.12.1993 № 2144 «О федеральных природных 
ресурсах» [27] было определено, что к федераль-

ным природным ресурсам относятся земельные 
участки, занятые транспортными системами, 
которые находятся в федеральной собственно-
сти. В дальнейшем в принятом в 1995 году Феде-
ральном законе «О федеральном железнодорож-
ном транспорте» от 25.08.1995 № 153-ФЗ в ст.5 
было установлено, что земли железнодорожного 
транспорта являются землями федерального 
значения [30].  Далее в принятом в 2001 году ЗК 
РФ ст.27 п.5 ч.7 [5] было установлено, что земель-
ные участки в государственной или муниципаль-
ной собственности, предоставленные для разме-
щения объектов инфраструктуры транспорта 
общего пользования, ограничены в обороте. 
Таким образом, сохранилось единство земли и 
занятой ею железнодорожной инфраструктурой 
в рамках единого собственника в лице государ-
ства. При этом отметим, что в принятом в 2003 
году Федеральном законе «О железнодорожном 
транспорте в Российской Федерации» от 
10.01.2003 № 17-ФЗ понятие земель железнодо-
рожного транспорта изменилось [29].

 Одним из изменений вследствие преобра-
зований стало изменение процедуры предостав-
ления земель железнодорожного транспорта. 
Сформировался новый порядок предоставления 
земель в аренду ОАО «РЖД», которое вправе 
передавать земельные участки в субаренду иным, 
заинтересованным в использовании данных 
земель, субъектам. Согласно Федеральному 
закону «Об особенностях управления и распоря-
жения имуществом железнодорожного 
транспорта» от 27.02.2003 № 29-ФЗ, регулирую-
щего статус ОАО «РЖД», одним из основных 
принципов осуществления деятельности ОАО 
«РЖД» является сохранение единства и центра-
лизованного управления инфраструктурой 
железнодорожного транспорта общего пользо-
вания.  Как следует из ст.4 данного закона в 
уставный капитал ОАО «РЖД» вносится имуще-
ство федерального железнодорожного 
транспорта.  В отношении пользования ОАО 
«РЖД» земельными участками установлено сле-
дующее. Так, если земельный участок предостав-
лен или предназначен для размещения объектов 
федерального железнодорожного транспорта, 
ограничиваемых в обороте в соответствии с п.1 
ст.8 данного Закона, как, например, магистраль-
ные железнодорожные линии, а также земельные 
участки, на которых размещены железнодорож-
ные станции и железнодорожные вокзалы, то 
внесение таких земельных участков в уставный 
капитал ОАО «РЖД» не допускается. Они явля-
ются федеральной собственностью и предостав-
ляются ОАО «РЖД» на основании договора 
аренды в соответствии с Постановлением Прави-
тельства РФ от 29.04.2006 № 264 «О порядке 
пользования земельными участками, являющи-
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мися федеральной собственностью и предостав-
ленными открытому акционерному обществу 
«Российские железные дороги».   Согласно усло-
виям пользования землями, переданными ОАО 
«РЖД» на основании договоров аренды, пред-
усмотренным Постановлением от 29.04.2006 № 
264, ОАО «РЖД» заключает договор аренды с 
территориальным органом Росимущества. Ука-
занное Постановление также определяет содер-
жание существенных условий такого договора 
аренды. Среди них должно быть обязательное 
условие о праве передачи земельного участка в 
субаренду гражданам и юридическим лицам в 
пределах срока действия договора аренды 
земельного участка без согласия Росимущества 
при условии его уведомления об этой передаче. 
Минэкономразвития утверждены ставки аренд-
ной платы для ОАО «РЖД» в каждом регионе [19] 
При этом отмечается, что ставки арендой платы 
существенно ниже рыночной [33, с.130]. Однако 
для договоров, которые заключены с 01.01.2026 
[11] применяются ставки арендной платы, уста-
новленные Постановлением Правительства РФ от 
16.07.2009 № 582 [13]. Согласно указанному 
Постановлению, арендная плата рассчитывается 
исходя из процента от кадастровой стоимости 
земельного участка. Необходимо подчеркнуть, 
что в аренде ОАО «РЖД» находятся не только 
земли железнодорожного транспорта из катего-
рии земель промышленности, транспорта и иного 
специального назначения, но и из категории 
земель населенных пунктов. 

Интерес в получении земельных участков у 
ОАО «РЖД» в субаренду для использования, 
может возникнуть у разных групп лиц. В первую 
очередь, необходимо указать, что в рамках 
реформы железнодорожного транспорта соз-
даны коммерческие организации - операторы 
собственных парков вагонов, осуществляющие 
предпринимательскую операторскую деятель-
ность на железных дорогах, они формируют 
рынок транспортных услуг. Также иные организа-
ции заинтересованы в использовании земель 
транспорта для осуществления коммерческой 
деятельности, связанных с железнодорожной 
отраслью, так и иной деятельностью.

Согласно ст. 90 п. 2 ЗК РФ устанавливается 
две основные цели использования земель желез-
нодорожного транспорта: во-первых, для обе-
спечения деятельности организаций и, во-вто-
рых, для эксплуатации объектов железнодорож-
ного транспорта.  Несмотря на то, что данное в 
федеральных законах определение земель 
транспорта указывает на необходимость исполь-
зования земель преимущественно в целях обе-
спечения деятельности организаций и эксплуата-
ции железнодорожных объектов, тем не менее, 

исходя из абз.2 подп.3 п.2 ст.90 ЗК РФ правовой 
режим земель железнодорожного транспорта 
дифференцирован. Так, согласно указанной 
выше норме, свободные земельные участки в 
пределах полос отвода железных дорог могут 
передаваться в аренду гражданам и юридиче-
ским лицам для сельскохозяйственного исполь-
зования, оказания услуг пассажирам, складиро-
вания грузов, устройства погрузочно-разгрузоч-
ных площадок, сооружения прирельсовых скла-
дов и иных целей при условии соблюдения 
требований безопасности движения.  Таким 
образом, перечень возможного использования в 
границах полос отвода железнодорожного 
транспорта не является закрытым, однако пере-
чень ограничений, установленных законодатель-
ством существенный. Согласно Постановлению 
Правительства РФ от 12.10.2006 № 611 «О 
порядке установления и использования полос 
отвода и охранных зон железных дорог»[12], 
например, в том числе нельзя допускать разме-
щение капитальных зданий и сооружений, много-
летних насаждений и других объектов, ухудшаю-
щих видимость железнодорожного пути и созда-
ющих угрозу безопасности движения и эксплуа-
тации железнодорожного транспорта. 

Необходимо отметить ожидаемые измене-
ния в правовом режиме земель железнодорож-
ного транспорта вследствие технического разви-
тия данной транспортной сферы. В Транспортной 
стратегии Российской Федерации до 2030 года с 
прогнозом на период до 2035 года[22] отмеча-
ется, что ключевой проблемой и вызовом явля-
ется отсутствие высокоскоростного железнодо-
рожного сообщения. В данный момент происхо-
дит процесс развития высокоскоростных желез-
нодорожных магистралей, которые обуслав- 
ливают появление новой инфраструктуры на 
железнодорожном транспорте. Так, например, 
осуществляется строительство высокоскорост-
ной магистрали между Москвой и Санкт- 
Петербургом на основе заключенного в 2024  
году концессионного соглашения о инфраструк-
туры высокоскоростного железнодорожного 
транспорта общего пользования[21].   Также в 
2024 году Федеральный закон «О Железнодо-
рожном транспорте» и Федеральный закон «Устав 
железнодорожного транспорта Российской 
Федерации» от 10.01.2003 №18-ФЗ были допол-
нены положениями, которые урегулировали ряд 
вопросов в данной сфере [31]. Так было опреде-
лено понятие инфраструктуры высокоскорост-
ного железнодорожного транспорта, предназна-
ченной для эксплуатации высокоскоростного 
железнодорожного подвижного состава; а также 
критерий отнесения железнодорожного состава 
к подвижному - скоростью более 200 километров 
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в час.  Такой скоростной транспорт является в 
том числе объектом повышенной опасности, 
который требует как создания особой технологи-
ческой системы обеспечения безопасности дви-
жения [8], так и принятия ряда мер, связанных с 
использованием земель транспорта. Для обеспе-
чения безопасности Минтрансом установлены 
правила технической безопасности [18], которым 
установлены требования к эксплуатации соору-
жений и устройств инфраструктуры и путевого 
хозяйства высокоскоростного железнодорож-
ного транспорта и других.  Таким образом, по 
мере развития и распространения высокоско-
ростного железнодорожного транспорта акту-
альным станет вопрос уточнения правового 
режима правового режима земель в границах 
прохождения высокоскоростных магистралей. 

Таким образом, исходя из вышеизложен-
ного, возможно сделать вывод о том, что сфор-
мированный на основе политических и социаль-
но-экономических, преобразований на рубеже 
веков правовой режим земель железнодорож-
ного транспорта продолжает трансформиро-
ваться под влиянием ряда организационных, тех-
нологических и экономических факторов.   Так, 
возможно сделать вывод, что избран путь сохра-
нения единой железнодорожной транспортной 
инфраструктуры, с передачей функций управле-
ния и распоряжения значительной частью земель 
железнодорожного транспорта, находящихся в 
публичной собственности, хозяйствующему 
субъекту - ОАО «РЖД». Такая модель, по нашему 
мнению, способствует развитию инфраструктур-
ных проектов, а также оптимальному взаимодей-
ствию с иными субъектами, которые заинтересо-
ваны в использовании земель железнодорожного 
транспорта.   Необходимость согласования функ-
ционирования железнодорожного транспорта с 
территориальным развитием становится одной 
из причин расширения перечня допустимых 
направлений использования полос отвода земель 
железнодорожного транспорта. Технологическое 
развитие, в том числе создание инфраструктуры 
высокоскоростных магистралей потребует уточ-
нения правового режима всех земель железнодо-
рожного транспорта в целях обеспечения его 
безопасного и бесперебойного функционирова-
ния.
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