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Введение

С конца 90-х годов XX века в России происходили социально-экономические реформы, благодаря которым в отличие от советского периода в стране появились новые типы земельных отношений. Одновременно изменялось законодательство: земельное и смежное с ним. Появились новые специалисты – кадастровые инженеры. Им были переданы некоторые функции, которые выполняли БТИ. 
Для того чтобы происходило устойчивое экономическое развитие РФ, необходимо рационально использовать земельные ресурсы и другую недвижимость. Поэтому совершенствование земельного законодательства – одно из приоритетных направлений государства. За последние годы Земельный Кодекс Российской Федерации претерпел значительное количество изменений. В связи с этим изменяются и другие федеральные законы (государственный кадастр недвижимости, регистрация прав и др.). Таким образом, кадастровые инженеры должны уметь правильно использовать правовые нормы и отслеживать постоянно изменяющуюся нормативно-правовую базу.  

В данном пособии особое место уделяется рассмотрению правового режима отдельных категорий земель, а также охране земель и видам ответственности за нарушение земельного законодательства.

Глава 1. Правовое обеспечение землеустроительных и кадастровых действий

1.1 Понятие правового обеспечения кадастровых действий

В современном мире для реализации права необходима поддержка государства, а государственная власть в свою очередь нуждается в праве. Формой выражения правовых норм государством служат источники права. В РФ основным источником права являются нормативные акты, которые в зависимости от юридической силы подразделяются на законы и подзаконные нормативно-правовые акты. Это письменные официальные документы, принятые (изданные) правотворческим органом в пределах его компетенции и направленные на установление, изменение или отмену правовых норм [37]. 

Конституция Российской Федерации является основным источником права. Согласно статье 8 Конституции в РФ признаются и защищаются частная, государственная, муниципальная и иные формы собственности. Земля и другие природные ресурсы используются и охраняются в РФ как основа жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории (ст. 9). Статья 35 гарантирует, имущество можно лишиться только по решению суда; принудительное отчуждение имущества для государственных нужд производят при предварительном и равноценном возмещении. Исходя из статьи 36 Конституции РФ, граждане и их объединения вправе иметь в частной собственности землю; владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами осуществляются собственниками свободно без ущерба окружающей среде и при не нарушении прав и законных интересов иных лиц. Вопросы владения, пользования и распоряжения землей, недрами, водными и другими природными ресурсами, земельное, водное, лесное законодательство, законодательство о недрах, об охране окружающей среды находятся в совместном ведении РФ и субъектов РФ (ст. 72 Конституции РФ).

Современное федеральное земельное законодательство состоит из Земельного Кодекса РФ, а также иных принятых в соответствии с ним федеральных законов [38]. Правовое обеспечение использования информации об объектах недвижимости должно опираться на нормы законодательства: земельного, градостроительного, лесного, водного. 

Для привлечения к ответственности за земельные правонарушения применяют административные методы правового регулирования. В соответствии с гражданским законодательством определены основания и принципы приобретения прав на объекты недвижимости; механизмы осуществления вещных прав на землю; общие правила совершения сделок с землей. Градостроительный кодекс РФ определяет типы поселений, обеспечение соблюдения градостроительных требований, выбор земельных участков, установление черты поселений и другое.

В Лесном кодексе РФ регулируется использование, охрана, защита лесов; приводятся особенности использования лесного фонда. Водный кодекс РФ регулирует права на водные объекты; управление в области использования и охраны водных объектов. 

Для развития единой системы учета объектов недвижимости на территории России был принят Федеральный закон от 24.07.2007 №221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости», который ввел такое понятие как кадастровые инженеры – лица, управомоченные на выполнение кадастровой деятельности. Для осуществления кадастровой деятельности необходимо иметь квалификационный аттестат кадастрового инженера. Кадастровая деятельность – выполнение работ в отношении недвижимого имущества, в результате которых обеспечивается подготовка документов с данными, необходимыми для осуществления государственного кадастрового учета недвижимого имущества (п. 4 ст. 1 ФЗ №221).

С 1 января 2017 года предусмотрено создание Единого реестра недвижимости (ЕГРН) и единой учетно-регистрационной системы, который позволит одновременно подавать заявление на кадастровый учет и регистрацию прав. Кроме того, документы можно сдавать в любой орган (кадастровая палата, Росреестр, МФЦ) независимо от месторасположения объекта недвижимости. 

Единый государственный реестр недвижимости – свод достоверных систематизированных сведений об учтенном недвижимом имуществе, о зарегистрированных правах на такое недвижимое имущество, основаниях их возникновения, правообладателях, а также иных сведений [22]. Состав ЕГРН:
1) реестр объектов недвижимости (кадастр недвижимости);

2) реестр прав, ограничений прав и обременений недвижимого имущества (реестр прав на недвижимость);
3) реестр сведений о границах зон с особыми условиями использования территорий, территориальных зон, территорий объектов культурного наследия, особо охраняемых природных территорий, особых экономических, игорных зон, охотничьих угодий, территорий опережающего социально-экономического развития, лесничеств, о Государственной границе РФ, границах между субъектами РФ, муниципальных образований, населенных пунктов, о береговых линиях (границах водных объектов), а также сведений о проектах межевания территорий (реестр границ);
4) реестровых дел;
5) кадастровых карт;
6) книг учета документов.
Сведения, содержащиеся в ЕГРН, подлежат постоянному хранению, их уничтожение и изъятие не допускаются. 
В кадастр недвижимости вносятся основные и дополнительные сведения об объекте недвижимости. Основные сведения – характеристики, позволяющие определить объект недвижимости в качестве индивидуально-определенной вещи; характеристики, которые определяются и изменяются в результате образования земельных участков, уточнения местоположения границ земельных участков, строительства и реконструкции зданий, сооружений, помещений и машино-мест, перепланировки помещений.

Дополнительные сведения – сведения, которые изменяются на основании решений (актов) органов государственной власти или органов местного самоуправления, сведения, которые содержатся в других государственных и муниципальных информационных ресурсах.

В реестре прав на недвижимость отображаются сведения о правах, ограничениях прав и обременениях объектов недвижимости, о сделках с объектами недвижимости (при их государственной регистрации), дополнительные сведения, внесение которых в реестр прав на недвижимость не влечет за собой переход, прекращение, ограничения прав и обременение объектов недвижимости.

В реестр границ вносят следующие сведения (ст. 10 ФЗ №218):

1) индивидуальные обозначения зон и территорий;

2) описание местоположения границ зон и территорий;

3) наименования органов государственной власти или местного самоуправления, принявших решения об установлении зон, территорий;

4) реквизиты решений органов государственной власти или местного самоуправления об установлении или изменении зон, территорий и источники официального опубликования этих решений;

5) реквизиты соглашения о создании особой экономической зоны, территории опережающего социально-экономического развития, зоны территориального развития в РФ;

6) содержание ограничений использования объектов недвижимости в пределах зон или территорий;

7) реквизиты решений Правительства РФ о создании, увеличении площади, досрочном прекращении существования зон.

Реестровые дела – совокупность документов, на основании которых в ЕГРН внесены сведения. Реестровые дела ведутся в электронной форме; на бумажном носителе, если заявления и документы оформлены, представлены заявителем в простой письменной форме на бумажном носителе, если оригиналы документов отсутствуют в органах государственной власти, местного самоуправления, государственных и муниципальных архивах.

Согласно статье 12 ФЗ №218 кадастровые карты – составленные на картографической основе тематические карты, на которых в графической и текстовой форме воспроизводятся сведения, содержащиеся в ЕГРН:

1) публичные кадастровые карты – кадастровые карты, предназначенные для использования неограниченным кругом лиц;

2) дежурные кадастровые карты – кадастровые карты, предназначенные исключительно для использования органом регистрации прав при ведении ЕГРН.

Также претерпели изменения и сроки выполнения кадастрового учета и регистрации прав. Государственный кадастровый учет и регистрация прав осуществляются в течение следующих сроков [22]:

1) семь рабочих дней с даты приема органом регистрации прав заявления на осуществление государственной регистрации прав и прилагаемых к нему документов;

2) девять рабочих дней с даты приема в МФЦ заявления на осуществление государственной регистрации прав и документов;

3) пять рабочих дней с даты приема органом регистрации прав заявления на осуществление кадастрового учета и документов;

4) семь рабочих дней с даты приема МФЦ заявления на осуществление государственного кадастрового учета и документов;

5) десять рабочих дней с даты приема органом регистрации прав заявления на осуществление государственного кадастрового учета и государственной регистрации прав и прилагаемых к нему документов;

6) двенадцать рабочих дней с даты приема МФЦ заявления на осуществление кадастрового учета и регистрации прав и документов;

7) пять рабочих дней с даты поступления в орган регистрации прав вступившего в законную силу судебного акта, установившего обязанность осуществить кадастровый учет или регистрацию прав;

8) три рабочих дня с даты поступления в орган регистрации прав судебного акта или акта уполномоченного органа о наложении ареста на недвижимое имущество;

9) три рабочих дня с даты приема (поступления) в орган регистрации прав заявления на осуществление государственной регистрации прав и прилагаемых документов на основании нотариально удостоверенной сделки, свидетельства о праве на наследство, свидетельства о праве собственности на долю в общем имуществе супругов; если заявление и документы поступили в электронной форме – в течение одного рабочего дня, следующего за днем поступления документов;

10) пять рабочих дней с даты приема МФЦ заявления на осуществление государственной регистрации прав и документов на основании нотариально удостоверенной сделки, свидетельства о праве на наследство, свидетельства о праве собственности на долю в общем имуществе супругов;

11) пять рабочих дней с даты поступления в орган регистрации прав заявления на осуществление государственной регистрации ипотеки жилого помещения и документов;

12) семь рабочих дней с даты приема МФЦ заявления на осуществление государственной регистрации ипотеки жилого помещения и документов.

В качестве удостоверения государственного кадастрового учета, государственной регистрации возникновения или перехода прав является выписка из ЕГРН в форме электронного документа или документа на бумажном носителе в виде копии документа, на основании которого сведения внесены в ЕГРН, или ином виде, установленном органом нормативно-правового регулирования.

Сведения предоставляются в срок не более трех рабочих дней со дня получения органом регистрации прав запроса о предоставлении сведений. Срок передачи МФЦ запроса о предоставлении сведений в орган регистрации прав и срок передачи подготовленных документов в МФЦ не должны превышать два рабочих дня. Если в ЕГРН отсутствуют запрашиваемые сведения или их предоставление не допускается, орган регистрации прав в срок не более трех рабочих дней направляет уведомление об отсутствии запрашиваемых сведений или обоснованное решение об отказе в предоставлении запрашиваемых сведений, которое может быть обжаловано в судебном порядке.

1.2 Правовое обеспечение землеустроительных действий

В системе государственного управления землеустройством особое место занимает правовое регулирование отношений, возникающих при проведении землеустройства, которое осуществляется по Конституции РФ, ЗК РФ, другими нормативными правовыми актами РФ:
1) Федеральный закон от 18.06.2001№ 78-ФЗ «О землеустройстве»;
2) Постановление Правительства РФ № 214 «Об утверждении Положения о государственной экспертизе землеустроительной документации»;

3) Постановление Правительства РФ № 514 «Об утверждении Положения о согласовании и утверждении землеустроительной документации, создании, ведении государственного фонда данных, полученных в результате проведения землеустройства»;

4) Постановление Правительства РФ № 1061 «Об утверждении Положения о контроле за проведением землеустройства»;

5) Постановление Правительства РФ № 621 «Об утверждении формы карты (плана) объекта землеустройства и требований к ее составлению»;

6) Постановление Правительства РФ № 688 «Об утверждении Правил установления на местности границ объектов землеустройства»;

7) Постановление Правительства РФ № 457 «О Федеральной службе регистрации, кадастра и картографии».

Нормативные правовые акты обязательны для исполнения и использования участниками отношений, возникающих при проведении землеустройства, являются основой для государственной землеустроительной экспертизы, осуществления государственного контроля при проведении землеустройства и землеустроительными мероприятиями по рациональному использованию и охране земель.

Исходя из ФЗ № 78 землеустройство – мероприятия по изучению состояния земель, планированию и организации рационального использования земель и их охраны, описанию местоположения и установлению на местности границ объектов землеустройства, организации рационального использования гражданами и юридическими лицами земельных участков для осуществления сельскохозяйственного производства, по организации территорий, используемых общинами коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока РФ и лицами, относящимися к данным коренным малочисленным народам РФ, для обеспечения их традиционного образа жизни (внутрихозяйственное землеустройство).

При проведении внутрихозяйственного землеустройства выполняются работы:

1) организация рационального использования гражданами и юридическими лицами земельных участков для осуществления сельскохозяйственного производства; организация территорий, используемых общинами коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока РФ и лицами, относящимися к коренным малочисленным народам РФ, для обеспечения их традиционного образа жизни;

2) разработка мероприятий по улучшению сельскохозяйственных угодий, освоению новых земель, восстановлению и консервации земель, рекультивации нарушенных земель, защите земель различных негативных воздействий.

Землеустройство проводится в обязательном порядке в случаях:

1) изменения границ объектов землеустройства (территорий субъектов РФ, муниципальных образований, населенных пунктов, территориальных зон и части территорий и зон);

2) выявления нарушенных земель, земель, подверженных водной и ветровой эрозии, селям, подтоплению, заболачиванию, вторичному засолению, иссушению, уплотнению, загрязнению отходами производства и потребления, радиоактивными и химическими веществами, другим негативным воздействиям;

3) проведения мероприятий по восстановлению и консервации земель, рекультивации нарушенных земель, защите земель от эрозии, селей, подтопления, заболачивания, вторичного засоления, иссушения, уплотнения, загрязнения отходами производства и потребления, радиоактивными и химическими веществами, заражения и других негативных воздействий.

Основаниями проведения землеустройства являются:

1) решения федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов РФ и местного самоуправления;

2) договоры о проведении землеустройства;

3) судебные решения.

Изучение состояния земель проводится для получения информации об их количественном и качественном состоянии и включает работы:

1) почвенные, геоботанические и другие обследования и изыскания необходимы для получения информации о состоянии земель, почвы, выявления земель, подверженных негативным воздействиям;

2) оценка качества земель – получение информации о свойствах земли как средства производства в сельском хозяйстве;

3) инвентаризация земель проводится для выявления неиспользуемых, нерационально используемых или используемых не по целевому назначению и не в соответствии с разрешенным использованием земельных участков, других характеристик земель.

Планирование и организация рационального использования земель и их охраны проводятся для совершенствования распределения земель по перспективам развития экономики, улучшения организации территорий и их охраны в РФ, субъектах РФ и муниципальных образованиях. Основные виды работ: разработка предложений о рациональном использовании земель и об их охране; природно-сельскохозяйственное районирование земель;

Землеустроительная документация – документы, полученные в результате проведения землеустройства: 

1) генеральная схема землеустройства территории РФ, схема землеустройства территорий субъектов РФ, муниципальных образований, схемы использования и охраны земель;

2) карты (планы) объектов землеустройства – документы, отображающие в графической и текстовой формах местоположение, размер, границы объекта землеустройства и иные его характеристики;

3) проекты внутрихозяйственного землеустройства;

4) проекты улучшения сельскохозяйственных угодий, освоения новых земель, рекультивации земель, защиты земель от негативных воздействий;

5) материалы почвенных, геоботанических и других обследований и изысканий, оценки качества земель, инвентаризации земель;

6) тематические карты и атласы состояния и использования земель (для отображения характеристик состояния и использования земель, данных зонирования и природно-сельскохозяйственного районирования земель, определения мероприятий по организации рационального использования и охраны земель).
Вопросы для самоконтроля
1. Как Конституция РФ регламентирует земельно-правовые вопросы?

2. Из чего складывается земельное законодательство?

3. История развития системы учета объектов недвижимости РФ.

4. Состав Единого государственного реестра недвижимости.

5. Сроки осуществления государственного кадастрового учета и регистрации прав.

6. Нормативные правовые акты, регулирующие землеустройство.

7. Что такое землеустроительная документация? Состав.

Глава 2. Земельные отношения как предмет земельного права

2.1 Состав земельных правоотношений

С давних времен земля является незаменимым природным ресурсом, который можно представить как средство производства в сельском хозяйстве, пространственным базисом, объектом прав и источником доходов.  При использовании земли и осуществлении земельных прав возникают земельные отношения – это общественные отношения между органами государственной власти, органами местного самоуправления, юридическими лицами, гражданами, урегулированные нормами земельного права [38].

Участники земельных отношений определены в статье 5 ЗК РФ: граждане, юридические лица, РФ, субъекты РФ, муниципальные образования. В зависимости от объема правомочий и оснований возникновения права участники земельных отношений разделяются на:

1) собственники земельных участков – лица, являющиеся собственниками земельных участков;

2) землепользователи – лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования или на праве безвозмездного пользования;

3) землевладельцы – лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве пожизненного наследуемого владения;

4) арендаторы земельных участков – лица, владеющие и пользующиеся земельными участками по договору аренды, субаренды;

5) обладатели сервитута – лица, имеющие право ограниченного пользования чужими земельными участками (сервитут).

Правовой статус граждан определяется гражданским и земельным законодательством. Для того чтобы быть участником земельных правоотношений, гражданин должен обладать земельной правосубъектностью (правоспособность и дееспособность). Гражданская правоспособность – общая способность гражданина быть носителем гражданских прав и обязанностей (ст. 8 ГК РФ). В равной мере она признается за всеми гражданами. Гражданская дееспособность – способность лица своими действиями приобретать и осуществлять гражданские права, создавать для себя гражданские обязанности и исполнять их (ст. 21 ГК РФ). Правоспособность возникает в момент рождения, а дееспособность наступает по достижении 18 лет. 

Исходя из статьи 48 ГК РФ право участия в земельных отношения закреплено за юридическими лицами. Юридическое лицо – организация, которая имеет в собственности, хозяйственном ведении или оперативном управлении обособленное имущество и отвечает по своим обязательствам этим имуществом, имеет самостоятельный баланс или смету, может от своего имени приобретать и осуществлять имущественные и личные неимущественные права, нести обязанности, быть истцом и ответчиком в суде.
Российская Федерация осуществляет управление и распоряжение земельными участками, находящимися в собственности РФ (федеральной собственностью). К полномочиям РФ в области земельных отношений согласно статье 9 ЗК РФ относятся:

1) установление основ федеральной политики в области регулирования земельных отношений;

2) установление ограничений прав собственников, арендаторов земельных участков, землепользователей, землевладельцев, а также ограничений оборотоспособности земельных участков;

3) государственное управление в области осуществления мониторинга земель, государственного земельного надзора, землеустройства;
4) установление порядка резервирования земель, принудительного отчуждения земельных участков для государственных и муниципальных нужд;

5) резервирование земель, изъятие земельных участков для нужд РФ;

6) разработка федеральных программ использования земель;

7) иные полномочия.

Субъекты РФ осуществляют управление и распоряжение земельными участками, находящимися в собственности субъектов РФ:

1) резервирование, изъятие земельных участков для нужд субъектов РФ;

2) разработка и реализация региональных программ использования и охраны земель, находящихся в границах субъектов РФ; 

3) иные полномочия, не отнесенные к полномочиям РФ или органов местного самоуправления.

Органами местного самоуправления осуществляются управление и распоряжение земельными участками, находящимися в муниципальной собственности. Полномочия органов местного самоуправления:

1) резервирование земель, изъятие земельных участков для муниципальных нужд;

2) установление с учетом требований законодательства РФ правил землепользования и застройки территорий городских и сельских поселений, территорий других муниципальных образований;

3) разработка, реализация местных программ использования, охраны земель;

4) иные полномочия на решение вопросов местного значения в области использования и охраны земель.

Объекты земельных отношений – земля как природный объект и природный ресурс; земельные участки; части земельных участков. Земельный участок как объект права собственности и иных прав на землю является недвижимой вещью, которая представляет собой часть земной поверхности и имеет характеристики, позволяющие определить ее в качестве индивидуально определенной вещи. Кроме того, могут создаваться и искусственные земельные участки.

Действия лиц регулируется с помощью указаний, которые помогают ориентироваться в ситуации, указывая что делать можно и что нельзя. Способ воздействия права на общественные отношения – метод правового регулирования. В земельном праве используются императивный (авторитарный) и диспозитивный (автономный) методы. При диспозитивном методе участники отношений самостоятельно определяют права и обязанности; им предоставляется свобода действий для достижения своих целей. Метод присущ гражданскому, семейному, трудовому праву.

Императивный метод основан на подчиненности субъектов земельных отношений. Данный метод используется в уголовном, административном, налоговом праве, где четко регулируются действия субъектов. 

Методы правового регулирования проявляются в характере возникновения земельно-правовых норм, установлении прав и обязанностей участников отношений, в мерах воздействия в отношениях этих участников.

2.2 Принципы земельного права

Принципы земельного законодательства изложены в ст. 1 ЗК РФ:
1) учет значения земли как основы жизни и деятельности человека, согласно которому регулирование отношений по использованию и охране земли осуществляется исходя из представлений о земле как о природном объекте, охраняемом в качестве важнейшей составной части природы; природном ресурсе, используемом в качестве средства производства в сельском и лесном хозяйстве; основы осуществления хозяйственной и иной деятельности на территории РФ, и одновременно как о недвижимом имуществе, об объекте права собственности и иных прав на землю;

2) приоритет охраны земли как важнейшего компонента окружающей среды и средства производства в сельском и лесном хозяйстве перед использованием земли в качестве недвижимого имущества, то есть владение, пользование и распоряжение землей осуществляются собственниками земельных участков свободно без ущерба окружающей среде;

3) приоритет охраны жизни и здоровья человека, согласно которому при осуществлении деятельности по использованию и охране земель должны быть приняты решения и осуществлены такие виды деятельности, которые позволили бы обеспечить сохранение жизни человека или предотвратить негативное воздействие на здоровье человека, даже если это потребует больших затрат;

4) участие граждан, общественных и религиозных организаций в решении вопросов, касающихся их прав на землю, согласно которому граждане РФ, общественные объединения и религиозные организации имеют право принимать участие в подготовке решений, реализация которых может оказать воздействие на состояние земель при их использовании и охране, а органы государственной власти, местного самоуправления обязаны обеспечить возможность участия;

5) единство судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов, согласно которому все прочно связанные с земельными участками объекты следуют судьбе земельных участков;

6) приоритет сохранения особо ценных земель и земель особо охраняемых территорий, согласно которому изменение целевого назначения ценных земель сельскохозяйственного назначения, земель, занятых защитными лесами, земель особо охраняемых природных территорий и объектов, земель, занятых объектами культурного наследия, других особо ценных земель и земель особо охраняемых территорий для иных целей ограничивается или запрещается;

7) платность использования земли, согласно которому любое использование земли осуществляется за плату, кроме случаев, установленных федеральными законами и законами субъектов РФ;

8) деление земель по целевому назначению на категории, согласно которому правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к определенной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий и требованиями законодательства;

9) разграничение государственной собственности на землю на собственность РФ, собственность субъектов РФ и собственность муниципальных образований, согласно которому правовые основы и порядок такого разграничения устанавливаются федеральными законами;

10) дифференцированный подход к установлению правового режима земель, то есть при определении их правового режима должны учитываться природные, социальные, экономические и иные факторы;

11) сочетание интересов общества и законных интересов граждан, согласно которому регулирование использования и охраны земель осуществляется в интересах всего общества при обеспечении гарантий каждого гражданина на свободное владение, пользование и распоряжение принадлежащим ему земельным участком.

При регулировании земельных отношений применяется принцип разграничения действия норм гражданского и норм земельного законодательства в части регулирования отношений по использованию земель, а также принцип государственного регулирования приватизации земли.

Кроме того, федеральными законами могут быть установлены и другие принципы земельного законодательства, не противоречащие установленным.

Вопросы для самоконтроля

1. Что такое земельные правоотношения? Их структура.

2. Субъективный состав земельных отношений.

3. Земельная правоспособность и дееспособность граждан.

4. Какие полномочия в области земельных отношений принадлежат РФ?

5. Как можно разделить участников земельных правоотношений в зависимости от оснований возникновения прав?

6. Как проявляются методы правового регулирования?

7. Чем отличается частное право от публичного права?

8. Перечислите принципы земельного права.

Глава 3. Право собственности и иные права на землю в РФ

3.1 Виды собственности на землю

Собственность физических и юридических лиц (частная собственность) – земельные участки, приобретенные гражданами и юридическими лицами, которые имеют право на равный доступ к приобретению земельных участков в собственность. Иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные юридические лица не могут обладать на праве собственности земельными участками, находящимися на приграничных территориях, перечень которых устанавливается Президентом РФ, и на иных установленных территориях РФ в соответствии с федеральными законами.

Государственная собственность – земли, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц или муниципальных образований. В федеральной собственности находятся земельные участки, которые признаны таковыми федеральными законами; право собственности РФ на которые возникло при разграничении государственной собственности на землю; которые приобретены РФ.

В собственности субъектов РФ находятся земельные участки:

1) которые признаны таковыми федеральными законами;

2) право собственности на которые возникло при разграничении государственной собственности на землю;

3) которые приобретены субъектами РФ по основаниям, предусмотренным гражданским законодательством;

4) которые безвозмездно переданы субъектам РФ из федеральной собственности.

В муниципальной собственности находятся земельные участки:

1) которые признаны федеральными законами и субъектов РФ;

2) право на которые возникло при разграничении государственной собственности на землю;

3) которые приобретены по основаниям, установленным ГК РФ; 

4) которые безвозмездно переданы в муниципальную собственность из федеральной собственности.

3.2 Виды прав на земельные участки

По ГК РФ по договору аренды арендодатель обязуется предоставить арендатору имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование. В отношении земли пользование ею без владения неосуществимо, поэтому арендатор владеет и пользуется полученным в аренду земельным участком. Иностранные граждане, лица без гражданства могут иметь расположенные в пределах территории РФ земельные участки на праве аренды. Размер арендной платы определяется договором аренды.

Арендатор земельного участка, кроме арендаторов-резидентов особых экономических зон, вправе передать свои права и обязанности по договору аренды земельного участка третьему лицу, отдать арендные права в залог и внести их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственного товарищества или общества либо паевого взноса в производственный кооператив в пределах срока договора аренды без согласия арендодателя при его уведомлении.

При аренде земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, на срок более чем пять лет арендатор имеет право в пределах срока договора аренды передавать свои права и обязанности третьему лицу без согласия арендодателя при условии его уведомления. При наследовании земельных участков несовершеннолетними лицами их законные представители могут передать эти земельные участки в аренду на срок до достижения наследниками совершеннолетия. Изъятые из оборота земельные участки не могут быть переданы в аренду.

Публичный сервитут устанавливается нормативным правовым актом РФ, субъекта РФ, органа местного самоуправления, если необходимо обеспечить интересы государства, местного самоуправления или местного населения, без изъятия земельных участков. Его установление осуществляется с учетом результатов общественных слушаний. Публичные сервитуты устанавливаются для:

1) прохода (проезда) через земельный участок, с целью обеспечения свободного доступа граждан к водному объекту общего пользования и его береговой полосе;

2) использования земельного участка для ремонта коммунальных, инженерных, электрических линий, объектов транспортной инфраструктуры;

3) размещения на земельном участке межевых знаков, геодезических пунктов государственных геодезических сетей, гравиметрических пунктов, нивелирных пунктов и подъездов к ним;

4) проведения дренажных работ на земельном участке;

5) забора (изъятия) водных ресурсов из водных объектов и водопоя;

6) прогона сельскохозяйственных животных через участок;

7) сенокошения, выпаса сельскохозяйственных животных на земельных участках в сроки, продолжительность которых соответствует местным условиям и обычаям;

8) использования земельного участка в целях охоты, рыболовства, аквакультуры (рыбоводства);

9) временного пользования земельным участком в целях проведения изыскательских, исследовательских и других работ.

Кроме того, сервитут может быть срочным или постоянным. Осуществление сервитута должно быть наименее обременительным для земельного участка, в отношении которого он установлен.

Собственник земельного участка, обремененного сервитутом, вправе требовать соразмерную плату от лиц, в интересах которых установлен сервитут. Если установление публичного сервитута приводит к существенным затруднениям в использовании земельного участка, его собственник вправе требовать от органа государственной власти или местного самоуправления, установивших публичный сервитут, соразмерную плату.

Сервитуты подлежат государственной регистрации в соответствии с Федеральным законом «О государственной регистрации недвижимости».

Соглашение об установлении сервитута в отношении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключается в следующих случаях:

1) размещение линейных объектов, сооружений связи, специальных информационных знаков и защитных сооружений, не препятствующих разрешенному использованию земельного участка;

2) проведение изыскательских работ;

3) ведение работ, связанных с пользованием недрами.

Если земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности, предоставлен в постоянное (бессрочное) пользование, пожизненное наследуемое владение, аренду или безвозмездное пользование на срок более чем один год, соглашение об установлении сервитута заключают землепользователь, землевладелец, арендатор земельного участка. 
Если такой земельный участок предоставлен в постоянное (бессрочное) пользование или в аренду государственному (муниципальному) унитарному предприятию, учреждению, соглашение об установлении сервитута заключается при наличии согласия в письменной форме федерального органа исполнительной власти, органа исполнительной власти субъекта РФ, местного самоуправления, в ведении которых находятся эти предприятие, учреждение.

Землепользователь, землевладелец, арендатор земельного участка в течение десяти дней со дня заключения соглашения обязаны направить в уполномоченный орган уведомление о заключении соглашения.

Соглашение об установлении сервитута в отношении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, содержит:

1) кадастровый номер земельного участка, в отношении которого предполагается установить сервитут;

2) учетный номер части земельного участка, применительно к которой устанавливается сервитут;

3) сведения о сторонах соглашения;

4) цели и основания установления сервитута; срок действия сервитута; размер платы;

5) права лица, в интересах которого установлен сервитут, осуществлять деятельность, в целях обеспечения которой установлен сервитут;

6) обязанность лица, в интересах которого установлен сервитут, вносить плату по соглашению и привести земельный участок в состояние, пригодное для его использования в соответствии с разрешенным использованием.

Заинтересованное в установлении сервитута лицо представляет в уполномоченный орган заявление о заключении соглашения об установлении сервитута с приложением схемы границ сервитута на кадастровом плане территории. В заявлении указывается цель и предполагаемый срок действия сервитута. Заявление и прилагаемые документы могут быть поданы в письменной форме или в форме электронных документов.

Уполномоченный орган в срок не более чем тридцать дней со дня получения заявления обязан выполнить одно из следующих действий:

1) направить заявителю уведомление о возможности заключения соглашения об установлении сервитута в предложенных заявителем границах;

2) направить заявителю предложение о заключении соглашения об установлении сервитута в иных границах с приложением схемы границ сервитута на кадастровом плане территории;

3) направить заявителю подписанные уполномоченным органом экземпляры проекта соглашения об установлении сервитута;

4) принять решение об отказе в установлении сервитута и направить это решение заявителю с указанием оснований такого отказа.

В срок не более чем тридцать дней со дня представления заявителем уведомления о государственном кадастровом учете частей земельных участков, в отношении которых устанавливается сервитут, уполномоченный орган направляет заявителю соглашение об установлении сервитута в трех экземплярах. Заявитель обязан подписать соглашение не позднее чем через тридцать дней со дня его получения.

Договор безвозмездного пользования земельным участком заключается в соответствии с ГК РФ и ЗК РФ. Могут предоставляться:

1) земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, в том числе в виде служебного надела;

2) земельные участки, находящиеся в собственности граждан или юридических лиц, в виде служебного надела.

Земельные участки, являющиеся служебными наделами, предоставляются в безвозмездное пользование работникам организаций транспорта, лесной промышленности, лесного, охотничьего хозяйства, федеральных государственных бюджетных учреждений, осуществляющих управление государственными природными заповедниками и национальными парками, на время установления трудовых отношений на основании их заявлений.

Договоры аренды, субаренды, безвозмездного пользования земельным участком, заключенные на срок менее чем один год, не подлежат государственной регистрации.
3.3 Права и обязанности собственников земельных участков

Собственник земельного участка имеет право:

1) использовать для собственных нужд имеющиеся на земельном участке общераспространенные полезные ископаемые, пресные подземные воды, пруды, обводненные карьеры;

2) возводить жилые, производственные, культурно-бытовые и иные здания, сооружения в соответствии с целевым назначением земельного участка и его разрешенным использованием;

3) проводить в соответствии с разрешенным использованием мелиоративные работы, строить пруды и иные водные объекты в соответствии с экологическими, строительными, санитарно-гигиеническими и иными специальными требованиями;

4) осуществлять другие права на использование участка.

Собственник земельного участка имеет право собственности на посевы и посадки сельскохозяйственных культур, полученную сельскохозяйственную продукцию и доходы от ее реализации, кроме случаев, если он передает земельный участок в аренду, постоянное (бессрочное) пользование или пожизненное наследуемое владение либо безвозмездное пользование.

Лица, не являющиеся собственниками земельных участков, кроме обладателей сервитутов, осуществляют права собственников земельных участков. Права лиц, использующих земельный участок на основании сервитута, определяются договором, права лиц, использующих земельный участок на основании публичного сервитута, определяются законом или иным нормативным правовым актом, которыми установлен публичный сервитут.

Собственники земельных участков и лица, не являющиеся собственниками земельных участков, обязаны:

1) использовать земельные участки в соответствии с их целевым назначением способами, которые не должны наносить вред окружающей среде, в том числе земле как природному объекту;

2) сохранять межевые, геодезические знаки, установленные на земельных участках в соответствии с законодательством;

3) осуществлять мероприятия по охране земель, лесов, водных объектов и других природных ресурсов, меры пожарной безопасности;

4) своевременно приступать к использованию земельных участков, 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 правил, нормативов;

7) не допускать загрязнение, истощение, деградацию, порчу, уничтожение земель и почв и иное негативное воздействие на земли.

3.4 Понятие земельно-правовых сделок и их общая характеристика

Сделки – действия граждан, юридических лиц, направленные на изменение, установление, прекращение гражданских прав и обязанностей (ст. 153 ГК РФ). Сделки могут быть многосторонними (договоры) и односторонними – сделка, для совершения которой необходимо и достаточно выражения воли одной стороны. Сделки совершаются устно, в письменной форме (простой или нотариальной). Сделка в письменной форме должна быть совершена путем составления документа, выражающего ее содержание и подписанного лицами, совершающими сделку, или уполномоченными ими лицами.

Должны совершаться в простой письменной форме, кроме сделок, требующих нотариального удостоверения:

1) сделки юридических лиц между собой и с гражданами;

2) сделки граждан между собой на сумму, превышающую десять тысяч рублей, а в случаях, предусмотренных законом, – независимо от суммы сделки.

Нотариальное удостоверение сделки означает проверку законности сделки, наличия у каждой из сторон права на ее совершение, и осуществляется нотариусом или должностным лицом.

Если законом предусмотрена государственная регистрация сделок, правовые последствия сделки наступают после ее регистрации.

Исковая давность – срок для защиты права по иску лица, право которого нарушено. Срок исковой давности по требованиям о применении последствий недействительности ничтожной сделки и о признании такой сделки недействительной составляет три года. Течение срока исковой давности начинается со дня, когда началось исполнение ничтожной сделки, а в случае предъявления иска лицом, не являющимся стороной сделки, со дня, когда это лицо должно было узнать о начале ее исполнения. При этом срок исковой давности для лица, не являющегося стороной сделки, не может превышать десять лет со дня начала исполнения сделки. Срок исковой давности по требованию о признании оспоримой сделки недействительной и о применении последствий ее недействительности составляет один год. 
Земельно-правовые сделки регулируются нормами гражданского права – отрасль права, регулирующая имущественные и личные неимущественные отношения граждан и юридических лиц, основанных на инициативе, равенстве и самостоятельности их участков. Кроме того, учитывая, что земля обладает исключительными качествами, сделки с ней также регулируются нормами земельного законодательства и рядом федеральных законов. Согласно п.3 ст. 129 ГК РФ земля и другие природные ресурсы могут отчуждаться или переходить от одного лица к другому иными способами в той мере, в какой их оборот допускается законами о земле и других природных ресурсах.
Различные виды сделок с земельными участками (купля-продажа, ипотека, дарение, мена, наследование) имеют ряд специфических особенностей (установленных, в частности, ст. 454, 549, 550, 572, 1181, 1182 ГК РФ, рядом федеральных законов, таких как закон об ипотеке, закон об обороте сельскохозяйственных земель) [38].

По договору купли-продажи одна сторона (продавец) обязуется передать вещь (товар) в собственность другой стороне (покупателю), а покупатель обязуется принять этот товар и уплатить за него определенную денежную сумму (цену). Если иное не предусмотрено договором купли-продажи, продавец обязан одновременно с передачей вещи передать покупателю ее принадлежности, а также относящиеся к ней документы (технический паспорт, сертификат качества, инструкцию по эксплуатации).

В ЗК РФ указано, что объектом купли-продажи могут быть только земельные участки, прошедшие государственный кадастровый учет. Продавец при заключении договора купли-продажи обязан предоставить покупателю информацию об обременении и ограничении использования земельного участка.

Недействительные условия договора купли-продажи участка:

1) устанавливающие право продавца выкупить земельный участок обратно по собственному желанию;

2) ограничивающие дальнейшее распоряжение земельным участком, ипотеку, передачу земельного участка в аренду;

3) ограничивающие ответственность продавца в случае предъявления прав на земельные участки третьими лицами.

Покупатель при предоставлении продавцом заведомо ложной информации об обременениях и ограничениях использования земельного участка; о разрешении на застройку; об использовании соседних земельных участков, оказывающем воздействие на использование и стоимость продаваемого участка; о качественных свойствах земли; иной информации, которая может оказать влияние на решение покупателя о покупке данного земельного участка, вправе требовать уменьшения покупной цены или расторжения договора купли-продажи земельного и возмещения причиненных ему убытков.

По договору купли-продажи недвижимого имущества (договору продажи недвижимости) продавец обязуется передать в собственность покупателя земельный участок, здание, сооружение, квартиру или другое недвижимое имущество (ст. 549 ГК РФ).

Договор продажи недвижимости заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. Переход права собственности на недвижимость по договору продажи недвижимости к покупателю подлежит государственной регистрации.
По договору мены каждая из сторон обязуется передать в собственность другой стороны один товар в обмен на другой. К договору мены применяются правила о купле-продаже. Каждая из сторон признается продавцом и покупателем товара, который она обязуется продать и принять в обмен. Если из договора мены не вытекает иное, товары, подлежащие обмену, предполагаются равноценными, а расходы на их передачу и принятие осуществляются той стороной, которая несет соответствующие обязанности.

Если товары признаются неравноценными, сторона, обязанная передать товар, цена которого ниже цены товара, предоставляемого в обмен, должна оплатить разницу в ценах непосредственно до или после исполнения ее обязанности передать товар.

По договору дарения одна сторона (даритель) безвозмездно передает или обязуется передать другой стороне (одаряемому) вещь в собственность либо имущественное право (требование) к себе или к третьему лицу либо освобождает или обязуется освободить ее от имущественной обязанности перед собой или перед третьим лицом.

При наличии встречной передачи вещи или права либо встречного обязательства договор не признается дарением. Договор, предусматривающий передачу дара одаряемому после смерти дарителя, ничтожен. Одаряемый вправе в любое время до передачи ему дара от него отказаться. В этом случае договор дарения считается расторгнутым. Если договор дарения заключен в письменной форме, отказ совершается в письменной форме. При регистрации договора дарения, отказ от принятия подлежит государственной регистрации.

Не допускается дарение, кроме обычных подарков, стоимость которых не превышает трех тысяч рублей:

1) от имени малолетних и граждан, признанных недееспособными, их законными представителями;

2) работникам образовательных, медицинских организаций, организаций, оказывающих социальные услуги, организаций для детей-сирот и детей, оставшихся без попечения родителей, гражданами, находящимися в них на лечении, содержании или воспитании, супругами и родственниками граждан;

3) лицам, замещающим государственные должности РФ, государственные должности субъектов РФ, муниципальные должности, государственным служащим, муниципальным служащим, служащим Банка России в связи с их должностным положением или в связи с исполнением служебных обязанностей;

4) в отношениях между коммерческими организациями.

По договору ренты одна сторона (получатель ренты) передает другой стороне (плательщику ренты) в собственность имущество, а плательщик ренты обязуется в обмен на полученное имущество периодически выплачивать получателю ренту в виде определенной денежной суммы либо предоставления средств на его содержание в иной форме.

По договору ренты допускается установление обязанности выплачивать ренту бессрочно (постоянная рента) или на срок жизни получателя ренты (пожизненная рента). Пожизненная рента может быть установлена на условиях пожизненного содержания гражданина с иждивением. Договор ренты подлежит нотариальному удостоверению, а договор, предусматривающий отчуждение недвижимого имущества под выплату ренты, подлежит также государственной регистрации.

По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование. В аренду могут быть переданы земельные участки и другие обособленные природные объекты, предприятия и другие имущественные комплексы, здания, сооружения, оборудование, транспортные средства и другие вещи, которые не теряют своих натуральных свойств в процессе их использования (непотребляемые вещи). Договор аренды на срок более года, а если хотя бы одной из сторон договора является юридическое лицо, независимо от срока, должен быть заключен в письменной форме. Договор аренды недвижимого имущества подлежит государственной регистрации.

Арендатор обязан своевременно вносить плату за пользование имуществом (арендную плату). Арендная плата устанавливается за все арендуемое имущество в целом или отдельно по каждой из его составных частей в виде:

1) определенных в твердой сумме платежей, вносимых периодически или единовременно;

2) установленной доли полученных в результате использования арендованного имущества продукции, плодов или доходов;

3) предоставления арендатором определенных услуг;

4) передачи арендатором арендодателю обусловленной договором вещи в собственность или в аренду;

5) возложения на арендатора обусловленных договором затрат на улучшение арендованного имущества.

По договору безвозмездного пользования (договору ссуды) одна сторона (ссудодатель) обязуется передать или передает вещь в безвозмездное временное пользование другой стороне (ссудополучателю), а последняя обязуется вернуть ту же вещь в том состоянии, в каком она ее получила, с учетом нормального износа или в состоянии, обусловленном договором.

Вещь предоставляется в безвозмездное пользование со всеми ее принадлежностями и относящимися к ней документами (инструкцией по использованию, техническим паспортом). При заключении договора безвозмездного пользования ссудодатель обязан предупредить ссудополучателя обо всех правах третьих лиц на эту вещь. Неисполнение этой обязанности дает ссудополучателю право требовать расторжения договора и возмещения понесенного им реального ущерба.

Ссудодатель вправе потребовать досрочного расторжения договора безвозмездного пользования в случаях, когда ссудополучатель:

1) использует вещь не по договору или назначению вещи;

2) не выполняет обязанностей по поддержанию вещи в исправном состоянии или ее содержанию;

3) существенно ухудшает состояние вещи;

4) без согласия ссудодателя передал вещь третьему лицу.

Ссудополучатель вправе требовать досрочного расторжения договора безвозмездного пользования:

1) при обнаружении недостатков, делающих нормальное использование вещи невозможным или обременительным, о наличии которых он не знал и не мог знать в момент заключения договора;

2) если вещь в силу обстоятельств, за которые он не отвечает, окажется в состоянии, непригодном для использования;

3) если при заключении договора ссудодатель не предупредил его о правах третьих лиц на передаваемую вещь;

4) при неисполнении ссудодателем обязанности передать вещь либо ее принадлежности и относящиеся к ней документы.

Договор безвозмездного пользования прекращается в случае смерти гражданина-ссудополучателя или ликвидации юридического лица – ссудополучателя, если иное не предусмотрено договором.

По договору о залоге недвижимого имущества (договору об ипотеке) одна сторона – залогодержатель, являющийся кредитором по обязательству, обеспеченному ипотекой, имеет право получить удовлетворение своих денежных требований к должнику по этому обязательству из стоимости заложенного недвижимого имущества другой стороны – залогодателя преимущественно перед другими кредиторами залогодателя, за изъятиями [17].

Залогодателем может быть сам должник по обязательству, обеспеченному ипотекой, или лицо, не участвующее в этом обязательстве (третье лицо). Имущество, на которое установлена ипотека, остается у залогодателя в его владении и пользовании. Ипотека может быть установлена в обеспечение обязательства по кредитному договору, по договору займа или иного обязательства, в том числе обязательства, основанного на купле-продаже, аренде, подряде, другом договоре, причинении вреда.
По договору об ипотеке может быть заложено недвижимое имущество, права на которое зарегистрированы, в том числе:

1) земельные участки;

2) предприятия, а также здания, сооружения и иное недвижимое имущество, используемое в предпринимательской деятельности;

3) жилые дома, квартиры и части жилых домов и квартир, состоящие из одной или нескольких изолированных комнат;

4) дачи, садовые дома, гаражи и другие строения потребительского назначения;

5) воздушные и морские суда, суда внутреннего плавания и космические объекты;

6) машино-места.

Основные принципы наследования земельного участка приведены в части третьей ГК РФ. Наследование недвижимого имущества осуществляется по закону и по завещанию. К наследованию по завещанию могут призываться РФ, субъекты РФ, муниципальные образования, иностранные государства и международные организации, а к наследованию по закону – РФ, субъекты РФ, муниципальные образования. К наследованию могут призываться граждане, находящиеся в живых в момент открытия наследства, а также зачатые при жизни наследодателя и родившиеся живыми после открытия наследства. К наследованию по завещанию могут призываться также указанные в нем юридические лица, существующие на день открытия наследства. Не наследуют по закону и завещанию граждане, которые своими умышленными противоправными действиями, направленными против наследодателя, кого-либо из его наследников или против осуществления последней воли наследодателя, выраженной в завещании, способствовали призванию других лиц к наследованию либо увеличению причитающейся другим лицам доли наследства, если эти обстоятельства подтверждены в судебном порядке. 

Если отсутствуют наследники по закону и завещанию, либо никто из наследников не имеет права наследовать или все наследники отстранены от наследования, никто из наследников не принял наследства, все наследники отказались от наследства и при этом никто из них не указал, что отказывается в пользу другого наследника, имущество умершего считается выморочным.

В порядке наследования по закону в собственность городского или сельского поселения, муниципального района или городского округа переходит следующее выморочное имущество, находящееся на данной территории:

1) жилое помещение;

2) земельный участок, расположенные объекты недвижимости;

3) доля в праве общей долевой собственности на объекты недвижимого имущества.

 

3.5 Оборотоспособность земельных участков РФ

Земельные участки, отнесенные к землям, изъятым из оборота, не могут предоставляться в частную собственность, быть объектами сделок. Из оборота изъяты земельные участки, занятые находящимися в федеральной собственности такими объектами как:

1) государственными природными заповедниками и национальными парками;

2) зданиями, сооружениями, в которых размещены для постоянной деятельности Вооруженные Силы Российской Федерации, другие войска, воинские формирования и органы;

3) зданиями, сооружениями, в которых размещены военные суды;

4) объектами организаций федеральной службы безопасности;

5) объектами организаций органов государственной охраны;

6) объектами использования атомной энергии, пунктами хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ;

7) объектами, в соответствии с видами деятельности которых созданы закрытые административно-территориальные образования;

8) объектами учреждений и органов Федеральной службы исполнения наказаний;

9) воинскими и гражданскими захоронениями;

10) инженерно-техническими сооружениями, линиями связи, возведенными в интересах защиты Государственной границы РФ.

Согласно ст. 27 ЗК РФ ограничиваются в обороте находящиеся в государственной или муниципальной собственности участки:

1) в пределах особо охраняемых природных территорий;

2) из состава земель лесного фонда;

3) в пределах которых расположены водные объекты, находящиеся в государственной или муниципальной собственности;

4) занятые особо ценными объектами культурного наследия народов РФ, объектами, включенными в Список всемирного наследия, историко-культурными заповедниками, объектами археологического наследия, музеями-заповедниками;

5) предоставленные для обеспечения обороны и безопасности, оборонной промышленности, таможенных нужд;

6) в границах закрытых административно-территориальных образований;

7) предназначенные для строительства, реконструкции и эксплуатации объектов морского, внутреннего водного, воздушного транспорта, сооружений навигационного обеспечения воздушного движения и судоходства, объектов инфраструктуры железнодорожного транспорта общего пользования, автомобильных дорог федерального, регионального, межмуниципального или местного значения;

9) занятые объектами космической инфраструктуры;

10) расположенные под объектами гидротехнических сооружений;

11) предоставленные для производства ядовитых веществ, наркотических средств;

12) загрязненные опасными отходами, радиоактивными веществами, подвергшиеся биогенному загрязнению, иные подвергшиеся деградации земли;

13) расположенные в границах земель, зарезервированных для государственных или муниципальных нужд;

14) в первом и втором поясах зон санитарной охраны водных объектов, используемых для целей питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения.

Помимо этого, особенности оборота земель сельскохозяйственного назначения,  образование земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения регулируется Федеральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения».

Запрещается приватизация земельных участков в пределах береговой полосы, установленной по ВК РФ, земельных участков, на которых находятся пруды, обводненные карьеры, в границах территорий общего пользования.

3.6 Основания прекращения, ограничения прав на землю 
Право собственности на земельный участок прекращается при отчуждении собственником своего земельного участка другим лицам, отказе собственника от права собственности на земельный участок, по иным основаниям, предусмотренным гражданским и земельным законодательством.

Право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком, право пожизненного наследуемого владения земельным участком прекращаются при отказе землепользователя, землевладельца от принадлежащего им права на земельный участок. Право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком, право пожизненного наследуемого владения участком прекращаются принудительно:

1) при использовании земельного участка с нарушением требований законодательства Российской Федерации, а именно при:

  – использовании земельного участка не по целевому назначению или если его использование приводит к существенному снижению плодородия земель сельскохозяйственного назначения или причинению вреда окружающей среде;

  – порче земель;

  – невыполнении обязанностей по рекультивации земель, обязательных мероприятий по улучшению земель и охране почв;

  – невыполнении обязанностей по приведению земель в состояние, пригодное для использования по целевому назначению;

  – неиспользовании земельного участка, предназначенного для сельскохозяйственного производства либо строительства, в указанных целях в течение трех лет, если более длительный срок не установлен федеральным законом;

2) при изъятии земельного участка для государственных или муниципальных нужд.

Право безвозмездного пользования земельным участком прекращается по решению лица, предоставившего земельный участок; по соглашению сторон:

1) по истечении срока, на который участок был предоставлен;

2) по основаниям, указанным для права постоянного (бессрочного) пользования и права пожизненного наследуемого владения участком.

Право на служебный надел прекращается в силу прекращения работником трудовых отношений, в связи с которыми служебный надел был предоставлен. Право на служебный надел сохраняется за работником, прекратившим трудовые отношения при переходе его на пенсию по старости или по инвалидности.

Право на служебный надел сохраняется за нетрудоспособным супругом и престарелыми родителями работника пожизненно, детьми работников до их совершеннолетия. Право на служебный надел сохраняется за одним из членов семьи:

1) работника, призванного на действительную срочную военную службу или альтернативную службу, на весь срок прохождения службы;

2) работника, принятого на обучение, на весь срок получения образования;

3) работника, погибшего в связи с исполнением служебных обязанностей.

Работник, прекративший трудовые отношения с организацией, предоставившей служебный надел в пользование, имеет право использовать этот служебный надел после прекращения трудовых отношений в течение срока, необходимого для окончания сельскохозяйственных работ.

Аренда земельного участка прекращается по основаниям и в порядке, которые предусмотрены гражданским законодательством. Также аренда земельного участка может быть прекращена по инициативе арендодателя; по требованию арендодателя при расторжении договора комплексного освоения территории, при нарушении графика освоения территории, предусмотренного данным договором, в связи с неисполнением лицом, заключившим договор комплексного освоения территории с органом местного самоуправления, предусмотренных обязательств. Прекращение аренды участка не допускается в период полевых сельскохозяйственных работ.
Сервитут может быть прекращен по основаниям, предусмотренным ГК РФ. Публичный сервитут может быть прекращен при отсутствии общественных нужд, для которых был установлен, путем принятия акта об отмене сервитута.

Изъятие земельных участков для государственных или муниципальных нужд осуществляется в исключительных случаях по основаниям, связанным с:

1) выполнением международных договоров РФ;

2) строительством, реконструкцией объектов государственного, федерального, регионального или местного значения при отсутствии других возможных вариантов строительства, реконструкции этих объектов:

  – объекты федеральных энергетических систем и объекты энергетических систем регионального значения;

  – объекты использования атомной энергии;

  – объекты обороны страны и безопасности государства, в том числе инженерно-технические сооружения, линии связи и коммуникации, возведенные в интересах защиты и охраны Государственной границы РФ;

  – объекты транспорта, связи федерального, регионального значения, объекты инфраструктуры железнодорожного транспорта общего пользования;

  – объекты, обеспечивающие космическую деятельность;

  – линейные объекты федерального и регионального значения, обеспечивающие деятельность субъектов естественных монополий;

  – объекты систем электро-, газоснабжения, теплоснабжения, объекты централизованных систем горячего водоснабжения, холодного водоснабжения и (или) водоотведения федерального, регионального или местного значения;

  – автомобильные дороги федерального, регионального или межмуниципального, местного значения;

3) иными основаниями.

Земельный участок может быть безвозмездно изъят у его собственника по решению суда в виде санкции за совершение преступления (конфискация).
В случаях стихийных бедствий, аварий, эпидемий, эпизоотий и при иных обстоятельствах, носящих чрезвычайный характер, земельный участок может быть временно изъят у его собственника уполномоченными исполнительными органами государственной власти в целях защиты жизненно важных интересов граждан, общества и государства от возникающих чрезвычайными обстоятельствами угроз с возмещением собственнику земельного участка причиненных убытков (реквизиция) и выдачей ему документа о реквизиции.

Могут устанавливаться следующие ограничения прав на землю:

1) особые условия использования земельных участков и режим хозяйственной деятельности в охранных, санитарно-защитных зонах;

2) особые условия охраны окружающей среды, животного и растительного мира, памятников природы, истории и культуры, археологических объектов, сохранения плодородного слоя почвы, естественной среды обитания, путей миграции диких животных;

3) условия начала и завершения застройки или освоения земельного участка в течение установленных сроков по согласованному в установленном порядке проекту, строительства, ремонта или содержания автомобильной дороги (участка автомобильной дороги) при предоставлении прав на земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности.

Ограничения прав на землю устанавливаются актами исполнительных органов государственной власти, актами органов местного самоуправления, решением суда. Ограничения прав на землю устанавливаются бессрочно или на определенный срок; подлежат государственной регистрации.

3.7 Порядок изъятия земель для государственных и муниципальных нужд

Согласно ст. 56.2 ЗК РФ изъятие земельных участков для государственных (муниципальных) нужд осуществляется по решениям:

1) уполномоченных федеральных органов исполнительной власти – в случае изъятия земельных участков для государственных нужд РФ (федеральных нужд), для размещения объектов федерального значения, в связи с осуществлением недропользования;

2) уполномоченных исполнительных органов государственной власти субъекта РФ – при изъятии земельных участков для государственных нужд субъекта РФ (региональных нужд), для размещения объектов регионального значения, а также необходимых для ведения работ, связанных с пользованием участками недр местного значения;

3) органов местного самоуправления – в случае изъятия земельных участков для муниципальных нужд, для размещения объектов местного значения.

Изъятие земельных участков для государственных или муниципальных нужд в целях строительства, реконструкции объектов допускается, если объекты предусмотрены утвержденными документами территориального планирования и проектами планировки территории. Решение об изъятии может быть принято не позднее чем в течение трех лет со дня утверждения проекта планировки территории.

Решение об изъятии земельных участков может быть принято на основании ходатайств об изъятии земельных участков для государственных или муниципальных нужд, с которыми в уполномоченные органы исполнительной власти или местного самоуправления вправе обратиться организации:

1) являющиеся субъектами естественных монополий для изъятия земельных участков для размещения объектов федерального или регионального значения;

2) уполномоченные по договорам или соглашениям либо имеющие разрешения (лицензии) осуществлять деятельность, для обеспечения которой осуществляется изъятие земельного участка для государственных или муниципальных нужд;

3) являющиеся недропользователями при изъятии земельных участков для проведения работ, связанных с пользованием недрами;

4) с которыми заключены договоры о комплексном развитии территории по инициативе органа местного самоуправления по результатам аукциона на право заключения данных договоров.

В ходатайстве об изъятии должна быть указана цель изъятия земельного участка для государственных или муниципальных нужд. Оно может быть подано в отношении одного или нескольких участков.

Уполномоченный орган исполнительной власти или орган местного самоуправления в срок не более чем пять рабочих дней со дня поступления ходатайства об изъятии возвращают его без рассмотрения с указанием причины принятого решения при наличии следующих обстоятельств:

1) данный уполномоченный орган не вправе принимать решение об изъятии участка для целей, указанных в ходатайстве об изъятии;

2) заявитель не является лицом, который может подать ходатайство;

3) не представлена схема расположения земельного участка и отсутствует утвержденный проект межевания территории;

4) ходатайство по содержанию или форме не соответствует требованиям.

Уполномоченный орган в срок не более чем тридцать дней со дня поступления ходатайства об изъятии выполняют одно из следующих действий:

1) направляют запрос в орган регистрации прав для выявления лиц, земельные участки которых подлежат изъятию, и которым принадлежат расположенные на таких земельных участках объекты недвижимости;

2) принимают решение об отказе в удовлетворении ходатайства об изъятии при наличии оснований и направляют принятое решение организации, подавшей данное ходатайство, с указанием причины принятого решения.

Если в ЕГРН отсутствуют сведения о зарегистрированных правах на земельные участки, подлежащие изъятию для государственных или муниципальных нужд, уполномоченный орган не менее чем за шестьдесят дней до принятия решения об изъятии участков обязан:

1) запросить сведения об имеющихся правах на земельные участки и на расположенные на таких земельных участках объекты недвижимого имущества в архивах, органах государственной власти, местного самоуправления, у предполагаемых правообладателей;

2) обеспечить опубликование сообщения о планируемом изъятии земельных участков для государственных или муниципальных нужд;

3) обеспечить размещение на официальном сайте уполномоченного органа и официальном сайте муниципального образования в сети «Интернет» сообщения о планируемом изъятии земельных участков;

4) обеспечить размещение сообщения о планируемом изъятии земельных участков на информационном щите в границах населенного пункта или соответствующего муниципального образования.

В сообщении о планируемом изъятии земельных участков для государственных или муниципальных нужд, подлежащем опубликованию должны быть указаны:

1) цели изъятия земельных участков;

2) перечень кадастровых номеров земельных участков, подлежащих изъятию, и их адреса или описание местоположения, перечень объектов недвижимости;

3) границы зоны планируемого размещения объектов, в целях строительства, реконструкции которых предполагается изъятие земельных участков;

4) адрес, по которому заинтересованные лица могут получить информацию о предполагаемом изъятии земельных участков, срок подачи заявлений;

5) адрес и время приема граждан и представителей юридических лиц для ознакомления с проектом межевания территории или схемой расположения земельного участка, по которым предстоит образовать земельный участок, подлежащий изъятию. Срок ознакомления не может быть менее чем шестьдесят дней со дня опубликования сообщения;

6) официальные сайты в сети «Интернет», на которых размещается сообщение о планируемом изъятии земельных участков;

7) наименование уполномоченного органа, осуществляющего выявление лиц, земельные участки которых подлежат изъятию.

Обязательным приложением к сообщению о планируемом изъятии земельных участков является утвержденный проект межевания территории или утвержденная схема расположения земельного участка, предусматривающие образование земельного участка или земельных участков, подлежащих изъятию.

Решение об изъятии земельных участков для государственных или муниципальных нужд может быть принято в отношении одного или нескольких участков, земельных участков, подлежащих образованию.

В решении указывают изымаемые земельные участки, земельные участки, подлежащие образованию, и расположенные на них объекты недвижимого имущества, цель изъятия земельных участков, реквизиты документов, в соответствии с которыми осуществляется изъятие. Прилагается схема расположения земельного участка, если земельные участки предстоит образовать и отсутствует утвержденный проект межевания территории. 

Решение об изъятии не может быть принято в случае, если:

1) земельные участки являются выморочным имуществом и на них отсутствуют объекты недвижимого имущества, являющиеся частной собственностью или находящиеся в пользовании третьих лиц;

2) земельные участки находятся в государственной или муниципальной собственности, не обременены правами третьих лиц и отсутствуют объекты недвижимого имущества, являющиеся частной собственностью или находящиеся в пользовании третьих лиц;

3) земельные участки находятся в государственной или муниципальной собственности, не обременены правами третьих лиц и на них расположены объекты недвижимого имущества, которые являются выморочным или бесхозяйным имуществом.

В течение десяти дней со дня принятия решения об изъятии уполномоченный орган исполнительной власти, местного самоуправления, принявшие решение:

1) осуществляют размещение решения об изъятии на своем официальном сайте в сети «Интернет»;

2) обеспечивают опубликование решения об изъятии в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных актов;

3) направляют копию решения об изъятии правообладателям изымаемой недвижимости письмом с уведомлением о вручении по почтовым адресам;

4) направляют копию решения об изъятии в орган регистрации прав;

5) направляют организации, подавшей ходатайство об изъятии, копию решения об изъятии, сведения о лицах, подавших заявления об учете их прав на недвижимость, способах связи с ними, о лицах, являющихся правообладателями земельных участков и объектов недвижимости, копии документов, подтверждающих права лиц на изымаемые участки и объекты недвижимости.

Решение об изъятии действует в течение трех лет со дня его принятия.

Размер возмещения за земельные участки, рыночная стоимость земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и передаваемых в частную собственность взамен изымаемых земельных участков, рыночная стоимость прав, на которых предоставляются земельные участки взамен изымаемых, определяются Федеральным законом от 29 июля 1998 года № 135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

При определении размера возмещения не подлежат учету:

1) объекты недвижимости, расположенные на изымаемом участке, и неотделимые улучшения данных объектов, произведенные вопреки его разрешенному использованию, условиям договора аренды или договора безвозмездного пользования земельным участком;

2) неотделимые улучшения земельного участка и расположенных на нем объектов недвижимости, произведенные после уведомления правообладателя изымаемой недвижимости о принятом решении об изъятии земельного участка для государственных или муниципальных нужд, кроме неотделимых улучшений, произведенных для обеспечения безопасности;

3) объекты недвижимости, строительство которых осуществлено после уведомления правообладателя изымаемой недвижимости о принятом решении об изъятии участка для государственных или муниципальных нужд, кроме случаев, если строительство осуществлялось по ранее выданному разрешению на строительство;

4) объекты недвижимого имущества, для строительства которых не требуется выдача разрешения на строительство и строительство которых начато после уведомления правообладателя о принятом решении об изъятии;

5) сделки, заключенные правообладателем изымаемой недвижимости после его уведомления о принятом решении об изъятии, если сделки влекут увеличение размера возмещения за изымаемый земельный участок.

Соглашение об изъятии недвижимости для государственных или муниципальных нужд содержит:

1) наименования лиц, являющихся сторонами соглашения об изъятии;

2) кадастровые номера земельных участков и расположенных на них объектов недвижимости, которые подлежат изъятию;

3) цель изъятия земельных участков и объектов недвижимости;

4) реквизиты решения об изъятии земельных участков;

5) права на земельные участки и объекты недвижимости, которые прекращаются (возникают) на основании соглашения об изъятии недвижимости;

6) срок передачи земельных участков и объектов недвижимости, подлежащих изъятию (не может превышать шесть месяцев со дня прекращения прав прежнего правообладателя изымаемой недвижимости);

7) размер и порядок выплаты возмещения за изымаемые объекты недвижимости;

8) указание на сооружения, изъятие которых не осуществляется, право, на котором собственник сооружения вправе использовать подлежащий изъятию земельный участок;

9) указание на сервитуты, которые установлены в отношении земельного участка, подлежащего изъятию, и подлежат сохранению.

Соглашение об изъятии недвижимости заключается в письменной форме между правообладателем изымаемой недвижимости и уполномоченным органом, а если изъятие земельных участков осуществляется на основании ходатайства об изъятии, организацией, подавшей такое ходатайство.

Проект соглашения об изъятии недвижимости направляется заказным письмом с уведомлением о вручении по адресу, который:

1) указан правообладателем изымаемой недвижимости;

2) указан в выписке из ЕГРН;

3) присвоен изымаемым объектам недвижимого имущества.

Одновременно с проектом соглашения об изъятии недвижимости, направляемым правообладателю изымаемой недвижимости, направляют документы:

1) кадастровые паспорта земельных участков, подлежащих изъятию, кадастровые паспорта расположенных зданий, сооружений, помещений, объектов незавершенного строительства;

2) отчет об оценке рыночной стоимости прав или изымаемых земельных участков и объектов недвижимого имущества, отчет об оценке размера убытков, причиняемых изъятием земельных участков и объектов недвижимого имущества;

3) отчет об оценке земельных участков и объектов недвижимого имущества, предоставляемых взамен изымаемых, или оценке стоимости права, на котором предоставляются участки взамен изымаемых.

Вопросы для самоконтроля

1. Что такое частная собственность на землю?

2. Какие земельные участки находятся в муниципальной собственности?

3. Аренда и субаренда земельных участков.

4. Особенности аренды земель сельскохозяйственного назначения.
5. Что такое сервитут? Перечислите его виды.

6. В каких случаях устанавливается публичный сервитут?

7. Случаи изъятия земельного участка из оборота.
8. Перечислите случаи ограничения оборота земельных участков.

Глава 4. Порядок предоставления земель

4.1 Основания предоставления земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности

Порядок предоставление земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, определяется в соответствии с главой V.1 ЗК РФ. Земельные участки предоставляются на основании:

1) решения органа государственной власти или органа местного самоуправления в случае предоставления земельного участка в собственность бесплатно или в постоянное (бессрочное) пользование;

2) договора купли-продажи в случае предоставления земельного участка в собственность за плату;

3) договора аренды в случае предоставления участка в аренду;

4) договора безвозмездного пользования в случае предоставления земельного участка в безвозмездное пользование.

Продажа земельных участков осуществляется на торгах, проводимых в форме аукционов. Без проведения торгов осуществляется продажа земельных участков:

1) образованных из земельного участка, предоставленного в аренду для комплексного освоения территории, лицу, с которым заключен договор о комплексном освоении территории;

2) образованных из земельного участка, предоставленного по договору аренды или договору безвозмездного пользования в целях комплексного освоения территории;

3) образованных из земельного участка, предоставленного некоммерческой организации, созданной гражданами, для комплексного освоения территории в целях ИЖС, членам этой некоммерческой организации или этой некоммерческой организации;

4) образованных в результате раздела земельного участка, предоставленного некоммерческой организации, созданной гражданами, для комплексного освоения территории в целях индивидуального жилищного строительства и относящегося к имуществу общего пользования, этой некоммерческой организации;

5) образованных из участка, предоставленного некоммерческой организации, созданной гражданами, для ведения садоводства, огородничества, дачного хозяйства, членам этой организации;

6) образованных в результате раздела земельного участка, предоставленного юридическому лицу для ведения дачного хозяйства и относящегося к имуществу общего пользования, юридическому лицу;

7) на которых расположены здания, сооружения, собственникам;

8) находящихся в постоянном (бессрочном) пользовании юридических лиц, указанным юридическим лицам;

9) крестьянскому (фермерскому) хозяйству или сельскохозяйственной организации;

10) предназначенных для ведения сельскохозяйственного производства и переданных в аренду гражданину или юридическому лицу, этому гражданину или этому юридическому лицу по истечении трех лет с момента заключения договора аренды;

11) гражданам для ИЖС, ведения личного подсобного хозяйства в границах населенного пункта, садоводства, дачного хозяйства, гражданам или крестьянским (фермерским) хозяйствам для осуществления его деятельности;

12) гражданам по Федеральному закону «Об особенностях предоставления гражданам земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и расположенных на территориях субъектов РФ, входящих в состав Дальневосточного федерального округа, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты РФ».

При заключении договора купли-продажи земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, на аукционе цена определяется по результатам аукциона или в размере начальной цены предмета аукциона при заключении договора с лицом, подавшим единственную заявку, с заявителем, признанным единственным участником аукциона, либо с единственным принявшим участие в аукционе его участником.

При заключении договора купли-продажи земельного участка без проведения торгов цена определяется в порядке, установленном:

1) Правительством РФ, в отношении земельных участков, находящихся в федеральной собственности;

2) органом государственной власти субъекта РФ, в отношении земельных участков, находящихся в собственности субъекта РФ, и участков, государственная собственность на которые не разграничена;

3) органом местного самоуправления, в отношении земельных участков, находящихся в муниципальной собственности.

Иностранным гражданам, лицам без гражданства, иностранным юридическим лицам земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются в собственность исключительно за плату.

Предоставление участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, гражданину или юридическому лицу в собственность бесплатно на основании решения уполномоченного органа осуществляется в случае предоставления земельного участка:

1) лицу, с которым заключен договор о развитии застроенной территории;

2) религиозной организации, имеющей в собственности здания, сооружения религиозного, благотворительного назначения, на участке;

3) образованного в результате раздела земельного участка, предоставленного некоммерческой организации, созданной гражданами, для ведения садоводства, огородничества и относящегося к имуществу общего пользования, данной некоммерческой организации;

4) гражданину по истечении пяти лет со дня предоставления ему земельного участка в безвозмездное пользование, если использование соответствовало установленному разрешенному использованию и (или) этот гражданин работал по основному месту работы в муниципальном образовании и по специальности, определенным законом субъекта РФ;

5) гражданам, имеющим трех и более детей;

6) иным отдельным категориям граждан и некоммерческим организациям;

7) предоставленного религиозной организации на праве постоянного (бессрочного) пользования и предназначенного для сельскохозяйственного производства, этой организации;

8) гражданину в соответствии с Федеральным законом «Об особенностях предоставления гражданам земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и расположенных на территориях субъектов РФ, входящих в состав Дальневосточного федерального округа, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты РФ»;

9) в соответствии с Федеральным законом от 24 июля 2008 года № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства».

Договор аренды земельного участка заключается на торгах, проводимых в форме аукциона. Договор аренды земельного участка заключается без проведения торгов при предоставлении участка [7]:

1) юридическим лицам по указу и распоряжению Президента РФ;

2) юридическим лицам в соответствии с распоряжением Правительства РФ для размещения объектов социально-культурного назначения, реализации масштабных инвестиционных проектов;

3) юридическим лицам в соответствии с распоряжением высшего должностного лица субъекта РФ для размещения объектов социально-культурного и коммунально-бытового назначения, реализации масштабных инвестиционных проектов;

4) для выполнения международных обязательств РФ, юридическим лицам для размещения объектов, предназначенных для обеспечения электро-, тепло-, газо- и водоснабжения, водоотведения, связи, объектов федерального, регионального или местного значения;

5) образованного из земельного участка, предоставленного для комплексного освоения территории, лицу, с которым был заключен договор аренды такого земельного участка;

6) образованного из земельного участка, предоставленного некоммерческой организации для комплексного освоения территории в целях индивидуального жилищного строительства;

7) образованного из земельного участка, предоставленного некоммерческой организации, созданной гражданами, для ведения садоводства, огородничества, дачного хозяйства;

8) образованного в результате раздела ограниченного в обороте земельного участка, предоставленного некоммерческой организации, созданной гражданами, для ведения садоводства, огородничества, дачного хозяйства или для комплексного освоения территории в целях индивидуального жилищного строительства и отнесенного к имуществу общего пользования, данной некоммерческой организации;

9) на котором расположены здания, сооружения, собственникам зданий, сооружений, помещений в них и лицам, которым эти объекты недвижимости предоставлены на праве хозяйственного ведения или на праве оперативного управления;

10) на котором расположены объекты незавершенного строительства, однократно для завершения их строительства собственникам объектов незавершенного строительства;

11) находящегося в постоянном (бессрочном) пользовании юридических лиц, этим землепользователям;

12) крестьянскому (фермерскому) хозяйству или сельскохозяйственной организации;

13) образованного в границах застроенной территории, лицу, с которым заключен договор о развитии застроенной территории;

14) для освоения территории в целях строительства жилья экономического класса или для комплексного освоения территории в целях строительства жилья экономического класса юридическому лицу, заключившему договор об освоении территории в целях строительства жилья экономического класса или договор о комплексном освоении территории в целях строительства жилья экономического класса;

15) изъятого для муниципальных нужд в целях комплексного развития территории у физического или юридического лица, которому такой земельный участок был предоставлен на праве безвозмездного пользования, аренды, лицу, заключившему договор о комплексном развитии территории по инициативе органа местного самоуправления по результатам аукциона на право заключения данного договора;

16) для строительства объектов коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур лицу, заключившему договор о комплексном развитии территории;

17) гражданам, имеющим право на первоочередное или внеочередное приобретение земельных участков в соответствии с федеральными законами, законами субъектов Российской Федерации;

18) гражданам для ИЖС, ведения личного подсобного хозяйства в границах населенного пункта, садоводства, дачного хозяйства, гражданам и КФХ для осуществления его деятельности;

19) взамен земельного участка, предоставленного гражданину или юридическому лицу на праве аренды и изымаемого;

20) религиозным организациям, казачьим обществам, внесенным в государственный реестр казачьих обществ в РФ, для осуществления сельскохозяйственного производства, сохранения и развития традиционного образа жизни и хозяйствования казачьих обществ на территории, определенной в соответствии с законами субъектов РФ;

21) лицу, которое имеет право на приобретение в собственность земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, без проведения торгов, в том числе бесплатно, если такой земельный участок зарезервирован для государственных или муниципальных нужд либо ограничен в обороте;

22) гражданину для сенокошения, выпаса сельскохозяйственных животных, ведения огородничества или земельного участка, расположенного за границами населенного пункта, гражданину для ведения личного подсобного хозяйства;

23) необходимого для проведения работ, связанных с пользованием недрами, недропользователю;

24) расположенного в границах особой экономической зоны или на прилегающей к ней территории, резиденту особой экономической зоны или управляющей компании для выполнения функций по созданию за счет средств федерального бюджета, бюджета субъекта РФ, местного бюджета, внебюджетных источников финансирования объектов недвижимости в границах особой экономической зоны и на прилегающей к ней территории и по управлению этими и ранее созданными объектами недвижимости;

25) расположенного в границах особой экономической зоны или на прилегающей территории, для строительства объектов инфраструктуры этой зоны лицу, с которым заключено соглашение о взаимодействии в сфере развития инфраструктуры особой экономической зоны;

26) необходимого для осуществления деятельности, предусмотренной концессионным соглашением, соглашением о государственно-частном, муниципально-частном партнерстве, лицу, с которым заключены соглашения;

27) для освоения территории в целях строительства и эксплуатации наемного дома коммерческого использования или для освоения территории в целях строительства и эксплуатации наемного дома социального использования лицу, заключившему договор об освоении территории в целях строительства и эксплуатации наемного дома коммерческого использования;

28) необходимого для осуществления деятельности, предусмотренной специальным инвестиционным контрактом, лицу, с которым заключен специальный инвестиционный контракт;

29) необходимого для осуществления видов деятельности в сфере охотничьего хозяйства, лицу, с которым заключено соглашение;

30) для размещения водохранилищ и гидротехнических сооружений, если их размещение предусмотрено документами территориального планирования в качестве объектов федерального, регионального или местного значения;

31) для осуществления деятельности Государственной компании «Российские автомобильные дороги» в границах полос отвода и придорожных полос автомобильных дорог;

32) для осуществления деятельности открытого акционерного общества «Российские железные дороги» для размещения объектов инфраструктуры железнодорожного транспорта общего пользования;

33) резиденту зоны территориального развития, включенному в реестр резидентов зоны территориального развития, в границах указанной зоны для реализации инвестиционного проекта в соответствии с инвестиционной декларацией;

34) лицу, обладающему правом на добычу (вылов) водных биологических ресурсов на основании решения о предоставлении их в пользование, договора о предоставлении рыбопромыслового участка или договора пользования водными биологическими ресурсами, для осуществления деятельности, предусмотренной решением, договорами;

35) юридическому лицу для размещения ядерных установок, радиационных источников, пунктов хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ, пунктов хранения, хранилищ радиоактивных отходов и пунктов захоронения радиоактивных отходов, решения о сооружении, о месте размещения которых приняты Правительством РФ;

36) предназначенного для ведения сельскохозяйственного производства, арендатору, в отношении которого у уполномоченного органа отсутствует информация о выявленных и неустраненных нарушениях законодательства РФ при использовании земельного участка, при условии, что заявление о заключении нового договора аренды такого земельного участка подано этим арендатором до дня истечения срока действия ранее заключенного договора аренды участка;

37) арендатору, если арендатор имеет право на заключение нового договора аренды такого земельного участка;

38) резиденту свободного порта Владивосток на территории свободного порта Владивосток;

39) гражданину в соответствии с Федеральным законом «Об особенностях предоставления гражданам земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и расположенных на территориях субъектов РФ, входящих в состав Дальневосточного федерального округа, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты РФ»;

40) в соответствии с Федеральным законом от 24 июля 2008 года № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства».

Земельные участки предоставляются в постоянное (бессрочное) пользование:

1) органам государственной власти и местного самоуправления;

2) государственным и муниципальным учреждениям (бюджетным, казенным, автономным); казенным предприятиям;

3) центрам исторического наследия президентов РФ, прекративших исполнение своих полномочий.

Земельные участки могут быть предоставлены в безвозмездное пользование:

1) в виде служебных наделов работникам организаций на срок трудового договора, заключенного между работником и организацией;

2) религиозным организациям для размещения зданий, сооружений религиозного или благотворительного назначения на срок до десяти лет;

3) религиозным организациям, если на таких земельных участках расположены принадлежащие им на праве безвозмездного пользования здания, сооружения, на срок до прекращения прав на указанные здания, сооружения;

4) лицам, с которыми заключены гражданско-правовые договоры на строительство или реконструкцию объектов недвижимости, осуществляемые полностью за счет средств федерального бюджета, средств бюджета субъекта РФ или средств местного бюджета, на срок исполнения этих договоров;

5) гражданину для ИЖС, ведения ЛПХ или осуществления КФХ его деятельности в муниципальных образованиях, определенных законом субъекта РФ, на срок не более чем шесть лет;

6) для ИЖС или ведения личного подсобного хозяйства в муниципальных образованиях, определенных законом субъекта РФ, гражданам, которые работают по основному месту работы в таких муниципальных образованиях по специальностям, установленным законом субъекта РФ, на срок не более чем шесть лет;

7) гражданину, если на земельном участке находится служебное жилое помещение в виде жилого дома, предоставленное этому гражданину, на срок права пользования таким жилым помещением;

8) гражданам в целях осуществления сельскохозяйственной деятельности для собственных нужд на лесных участках на срок не более чем пять лет;

9) гражданам и юридическим лицам для использования, не предусматривающего строительства зданий, сооружений, если включены в перечень земельных участков, предоставленных для нужд обороны и безопасности и временно не используемых для указанных нужд, на срок не более чем пять лет;

10) некоммерческим организациям, созданным гражданами, для ведения огородничества или садоводства на срок не более чем пять лет;

11) некоммерческим организациям, созданным гражданами, в целях жилищного строительства в случаях и на срок, которые предусмотрены федеральными законами;

12) лицам, относящимся к коренным малочисленным народам Севера, Сибири и Дальнего Востока РФ, и их общинам в местах традиционного проживания и традиционной хозяйственной деятельности для размещения зданий, сооружений, необходимых в целях сохранения и развития традиционных образа жизни, хозяйствования и промыслов коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока РФ, на срок не более чем десять лет;

13) лицам, с которыми заключены государственные контракты на выполнение работ, оказание услуг для обеспечения обороны страны и безопасности государства, осуществляемых полностью за счет средств федерального бюджета, на срок исполнения указанного контракта;

14) некоммерческим организациям, созданным субъектом РФ в целях жилищного строительства для обеспечения жилыми помещениями отдельных категорий граждан, в целях строительства указанных жилых помещений на период осуществления строительства;

15) лицу, право безвозмездного пользования которого на земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности, прекращено в связи с изъятием земельного участка для государственных или муниципальных нужд, взамен изъятого земельного участка на срок, установленный настоящим пунктом в зависимости от основания возникновения права безвозмездного пользования на изъятый земельный участок;

16) лицу по Федеральному закону № 161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства»;

17) гражданину в соответствии с Федеральным законом «Об особенностях предоставления гражданам земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и расположенных на территориях субъектов РФ, входящих в состав Дальневосточного федерального округа, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты РФ».

4.2 Организация аукциона по продаже земельного участка

Решение о проведении аукциона по продаже, на право заключения договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, принимается уполномоченным органом, по заявлениям граждан или юридических лиц.

Образование земельного участка для его продажи или предоставления в аренду путем проведения аукциона по инициативе органа государственной власти или местного самоуправления и подготовка к аукциону осуществляются в порядке:

1) подготовка и утверждение уполномоченным органом схемы расположения земельного участка, если земельный участок предстоит образовать и отсутствует утвержденный проект межевания территории;

2) обеспечение уполномоченным органом выполнения в отношении земельного участка работ, в результате которых обеспечивается подготовка документов, содержащих необходимые для осуществления государственного кадастрового учета сведения о таком земельном участке (кадастровые работы);

3) осуществление на основании заявления органа государственного кадастрового учета, государственной регистрации прав на участок;

4) получение технических условий подключения объектов к сетям инженерно-технического обеспечения;

5) принятие решения о проведении аукциона.

Проведение аукциона, образование земельного участка для его продажи или предоставления в аренду путем проведения аукциона может осуществляться по инициативе заинтересованных гражданина или юридического лица в таком порядке:

1) подготовка заинтересованными лицами схемы расположения земельного участка, если земельный участок предстоит образовать и не утвержден проект межевания территории, в границах которой предусмотрено образование земельного участка;

2) обращение заинтересованных лиц в уполномоченный орган с заявлением об утверждении схемы расположения земельного участка, если земельный участок предстоит образовать и не утвержден проект межевания территории, в границах которой предусмотрено образование земельного участка. В заявлении указывается цель использования земельного участка;

3) проверка уполномоченным органом наличия или отсутствия оснований, принятие и направление заявителю в срок не более двух месяцев со дня поступления заявления об утверждении схемы расположения земельного участка решения о ее утверждении или решения об отказе при наличии хотя бы одного из оснований;

4) обеспечение заинтересованным лицом выполнения кадастровых работ в целях образования земельного участка в соответствии с утвержденным проектом межевания территории или утвержденной схемой расположения земельного участка;

5) осуществление государственного кадастрового учета земельного участка, государственной регистрации права государственной или муниципальной собственности на земельный участок, образование которого осуществляется в соответствии с утвержденным проектом межевания территории или утвержденной схемой расположения земельного участка, на основании заявления заинтересованных лиц либо заявления кадастрового инженера;

6) обращение заинтересованных лиц в уполномоченный орган с заявлением о проведении аукциона с указанием кадастрового номера земельного участка. В заявлении должна быть указана цель использования земельного участка;

7) обращение уполномоченного органа с заявлением о государственной регистрации права собственности на земельный участок, образованный в соответствии с проектом межевания территории или с утвержденной схемой расположения участка;

8) получение технических условий подключения (технологического присоединения) объектов к сетям инженерно-технического обеспечения, если это является обязательным условием для проведения аукциона;

9) проверка уполномоченным органом наличия или отсутствия оснований и принятие им в срок не более чем два месяца со дня поступления соответствующего заявления решения о проведении аукциона либо решения об отказе в проведении аукциона при наличии хотя бы одного из указанных оснований.

Заявление об утверждении схемы расположения земельного участка, заявление о проведении аукциона подаются в уполномоченный орган заявителем по его выбору лично, посредством почтовой связи на бумажном носителе, в форме электронных документов с использованием сети «Интернет». 

Земельный участок не может быть предметом аукциона, если:

1) границы земельного участка подлежат уточнению;

2) на земельный участок не зарегистрировано право собственности, кроме случаев, если земельный участок образован из земель, государственная собственность на которые не разграничена;

3) в отношении земельного участка не определены предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции;

4) в отношении земельного участка отсутствуют сведения о технических условиях подключения объектов к сетям инженерно-технического обеспечения;

5) в отношении земельного участка не установлено разрешенное использование или разрешенное использование земельного участка не соответствует целям использования земельного участка, указанным в заявлении о проведении аукциона;

6) земельный участок не отнесен к определенной категории земель;

7) земельный участок предоставлен на праве постоянного (бессрочного), безвозмездного пользования, пожизненного наследуемого владения или аренды;

8) на земельном участке расположены здание, сооружение, объект незавершенного строительства, принадлежащие гражданам или юридическим лицам, кроме случаев размещения сооружения на земельном участке на условиях сервитута; объекта, не препятствующее использованию участка по его разрешенному использованию;

9) на земельном участке расположены здание, сооружение, объект незавершенного строительства, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, и продажа или предоставление в аренду которых является предметом другого аукциона либо указанные объекты не продаются или не передаются в аренду на этом аукционе одновременно с земельным участком;

10) земельный участок изъят из оборота или ограничен в обороте; изъят или зарезервирован для государственных (муниципальных) нужд;

11) земельный участок расположен в границах застроенной территории, в отношении которой заключен договор о ее развитии, или территории, в отношении которой заключен договор о ее комплексном освоении;

12) земельный участок по документам территориального планирования или документации по планировке территории предназначен для размещения объектов федерального, регионального или местного значения;

13) земельный участок предназначен для размещения здания или сооружения в соответствии с государственной программой РФ, субъекта РФ или адресной инвестиционной программой;

14) в отношении земельного участка принято решение о предварительном согласовании его предоставления; поступило заявление о предварительном согласовании его предоставления или заявление о предоставлении земельного участка;

15) земельный участок является земельным участком общего пользования или расположен в границах земель общего пользования, территории общего пользования.

Начальной ценой предмета аукциона по продаже земельного участка является по выбору уполномоченного органа рыночная стоимость земельного участка или кадастровая стоимость земельного участка, если результаты государственной кадастровой оценки утверждены не ранее чем за пять лет до даты принятия решения о проведении аукциона.

Начальная цена предмета аукциона на право заключения договора аренды земельного участка устанавливается по выбору уполномоченного органа в размере ежегодной арендной платы, определенной по результатам рыночной оценки, или в размере не менее 1,5% кадастровой стоимости земельного участка, если результаты государственной кадастровой оценки утверждены не ранее чем за пять лет до даты принятия решения о проведении аукциона. В случае проведения аукциона на право заключения договора аренды земельного участка для комплексного освоения территории или ведения дачного хозяйства начальной ценой является размер первого арендного платежа, определенный по результатам рыночной оценки.

Организатор аукциона устанавливает время, место и порядок проведения аукциона, сроки подачи заявок на участие в аукционе, порядок внесения и возврата задатка, величину повышения начальной цены предмета аукциона («шаг аукциона») в пределах 3% начальной цены предмета аукциона.

Извещение о проведении аукциона размещается на официальном сайте РФ в сети «Интернет» для размещения информации о проведении торгов и в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов не менее чем за 30 дней до дня проведения аукциона. Извещение содержит данные:

1) об организаторе аукциона;

2) об уполномоченном органе и о реквизитах решения о проведении аукциона;

3) о месте, дате, времени и порядке проведения аукциона;

4) о предмете аукциона, правах на земельный участок, ограничениях этих прав, о разрешенном использовании и принадлежности земельного участка к определенной категории земель, о технических условиях подключения объекта капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения;

5) о начальной цене предмета аукциона;

6) о «шаге аукциона»;

7) о форме заявки на участие в аукционе, порядке ее приема, адресе места ее приема, о дате и времени начала и окончания приема заявок на участие в аукционе;

8) о размере задатка, порядке его внесения участниками аукциона и возврата им задатка, банковских реквизитах счета для перечисления задатка;

9) о сроке аренды земельного участка;

10) о размере ежегодной арендной платы при предоставлении земельного участка юридическому лицу в аренду для комплексного освоения территории или ведения дачного хозяйства.

Для участия в аукционе заявители представляют в установленный в извещении о проведении аукциона срок следующие документы:

1) заявка на участие в аукционе с указанием банковских реквизитов счета для возврата задатка;

2) копии документов, удостоверяющих личность заявителя;

3) надлежащим образом заверенный перевод на русский язык документов о государственной регистрации юридического лица в соответствии с законодательством иностранного государства;

4) документы, подтверждающие внесение задатка.

Прием документов прекращается не ранее чем за пять дней до дня проведения аукциона по продаже или аукциона на право заключения договора аренды земельного участка.

Организатор аукциона ведет протокол рассмотрения заявок на участие в аукционе, который должен содержать сведения о заявителях, допущенных к участию в аукционе и признанных участниками аукциона, датах подачи заявок, внесенных задатках, сведения о заявителях, не допущенных к участию в аукционе, с указанием причин отказа в допуске к участию в нем.

Заявителям - участниками и не допущенным к участию в аукционе, организатор направляет уведомления о принятых в отношении них решениях не позднее дня, следующего после дня подписания протокола. Организатор аукциона обязан вернуть заявителю, не допущенному к участию в аукционе, внесенный им задаток в течение трех рабочих дней со дня оформления протокола приема заявок на участие в аукционе.

Результаты аукциона оформляются организатором протоколом, который составляется в двух экземплярах, один – передается победителю аукциона, а второй остается у организатора аукциона. В протоколе указываются:

1) сведения о месте, дате и времени проведения аукциона;

2) предмет аукциона, сведения о местоположении и площади земельного участка;

3) сведения об участниках аукциона, о начальной цене предмета аукциона, последнем и предпоследнем предложениях о цене предмета аукциона;

4) наименование и место нахождения (для юридического лица), фамилия, имя и отчество, место жительства (для гражданина) победителя аукциона и иного участника аукциона, который сделал предпоследнее предложение о цене предмета аукциона;

5) сведения о последнем предложении о цене предмета аукциона.

В течение трех рабочих дней со дня подписания протокола о результатах аукциона организатор обязан возвратить задатки лицам, участвовавшим в аукционе, но не победившим в нем.

Уполномоченный орган направляет победителю аукциона или единственному принявшему участие в аукционе три экземпляра подписанного проекта договора купли-продажи или аренды участка в десятидневный срок со дня составления протокола о результатах аукциона. Если аукцион проводится в целях предоставления земельного участка в аренду для комплексного освоения территории, одновременно с договором аренды земельного участка лицу направляются два экземпляра проекта договора о комплексном освоении территории, подписанного представителем уполномоченного органа.

Сведения о победителях аукционов, уклонившихся от заключения договора купли-продажи или аренды, и об иных лицах, которые уклонились от заключения договоров, включаются в реестр недобросовестных участников аукциона. Сведения из него исключаются по истечении двух лет со дня их внесения в реестр недобросовестных участников аукциона.

Аукцион по продаже либо аукцион на право заключения договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, проводится в электронной форме, кроме следующих случаев: если земельный участок предоставляется гражданам для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства, дачного хозяйства, садоводства, гражданам или крестьянским (фермерским) хозяйствам для осуществления крестьянским (фермерским) хозяйством его деятельности либо предназначен для сельскохозяйственного производства.

4.3 Предоставление земельных участков без проведения торгов

Предоставление земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, осуществляется без проведения торгов в следующем порядке [7]:

1) подготовка схемы расположения земельного участка, если земельный участок предстоит образовать и не утвержден проект межевания территории, в границах которой предстоит образовать такой земельный участок;

2) подача в уполномоченный орган гражданином или юридическим лицом заявления о предварительном согласовании предоставления земельного участка, если земельный участок предстоит образовать или границы земельного участка подлежат уточнению;

3) принятие решения о предварительном согласовании предоставления земельного участка, если земельный участок предстоит образовать или границы земельного участка подлежат уточнению;

4) обеспечение заинтересованным лицом выполнения кадастровых работ в целях образования участка по проекту межевания территории, со схемой расположения земельного участка или с проектной документацией лесных участков либо кадастровых работ, необходимых для уточнения границ земельного участка, если принято решение о предварительном согласовании предоставления участка;

5) осуществление государственного кадастрового учета земельного участка или учета в связи с уточнением границ земельного участка, государственной регистрации права собственности на него;

6) подача в уполномоченный орган заинтересованным лицом заявления о предоставлении земельного участка;

7) заключение договоров купли-продажи, аренды, безвозмездного пользования земельным участком, принятие уполномоченным органом решения о предоставлении земельного участка в собственность бесплатно, в постоянное (бессрочное) пользование.

Заявление о предварительном согласовании предоставления земельного участка, заявление о предоставлении участка подаются или направляются в уполномоченный орган лицом по их выбору лично или посредством почтовой связи на бумажном носителе либо в форме электронных документов с использованием сети «Интернет», посредством межведомственного информационного взаимодействия.

В заявлении о предварительном согласовании предоставления земельного участка указываются:

1) фамилия, имя и отчество, место жительства заявителя, реквизиты документа, удостоверяющего личность заявителя (для гражданина);

2) наименование и место нахождения заявителя (для юридического лица), государственный регистрационный номер записи о государственной регистрации юридического лица в едином государственном реестре юридических лиц и идентификационный номер налогоплательщика;

3) кадастровый номер земельного участка, заявление о предварительном согласовании предоставления которого подано, если границы такого земельного участка подлежат уточнению;

4) реквизиты решения об утверждении проекта межевания территории, если образование испрашиваемого земельного участка предусмотрено этим проектом;

5) кадастровые номера земельных участков, из которых по проекту межевания территории, схеме расположения земельного участка или проектной документации лесных участков предусмотрено образование испрашиваемого земельного участка, если сведения о земельных участках внесены в ЕГРН;

6) основание предоставления участка без проведения торгов;

7) вид права, на котором заявитель желает приобрести участок, если предоставление участка возможно на нескольких видах прав;

8) цель использования земельного участка;

9) реквизиты решения об изъятии участка для государственных или муниципальных нужд, если земельный участок предоставляется взамен участка, изымаемого для государственных или муниципальных нужд;

10) реквизиты решения об утверждении документа территориального планирования и проекта планировки территории, если земельный участок предоставляется для размещения объектов, предусмотренных указанными документами;

11) почтовый адрес и адрес электронной почты.

К заявлению о предварительном согласовании предоставления земельного участка прилагаются:

1) документы, подтверждающие право заявителя на приобретение земельного участка без проведения торгов;

2) схема расположения земельного участка, если испрашиваемый участок предстоит образовать и отсутствует проект межевания территории, в границах которой предстоит образовать участок;

3) проектная документация лесных участков, если подано заявление о предварительном согласовании предоставления лесного участка;

4) документ, подтверждающий полномочия представителя заявителя;

5) заверенный перевод на русский язык документов о государственной регистрации юридического лица в соответствии с законодательством иностранного государства;

6) подготовленные некоммерческой организацией, созданной гражданами, списки ее членов, если подано заявление о предварительном согласовании предоставления земельного участка или о предоставлении земельного участка в безвозмездное пользование указанной организации для ведения огородничества или садоводства.

В течение десяти дней со дня поступления заявления о предварительном согласовании предоставления земельного участка уполномоченный орган возвращает заявление заявителю, если оно не соответствует требованиям, подано в иной уполномоченный орган или к заявлению приложены не все документы с указанием причины возврата заявления.

В срок не более чем тридцать дней со дня поступления заявления о предварительном согласовании предоставления земельного участка уполномоченный орган рассматривает поступившее заявление и проверяет наличие или отсутствие оснований для отказа в предварительном согласовании предоставления земельного участка и по результатам рассмотрения и проверки принимает решение о предварительном согласовании предоставления земельного участка или решение об отказе и направляет принятое решение заявителю. 

Уполномоченный орган принимает решение об отказе в предварительном согласовании предоставления земельного участка при наличии хотя бы одного из следующих оснований:

1) схема расположения земельного участка, приложенная к заявлению о предварительном согласовании предоставления земельного участка, не может быть утверждена;

2) земельный участок, который предстоит образовать, не может быть предоставлен заявителю;

3) земельный участок, границы которого подлежат уточнению, не может быть предоставлен заявителю.

Если испрашиваемый земельный участок предстоит образовать, в решении о предварительном согласовании предоставления земельного участка указываются [7]:

1) условный номер испрашиваемого земельного участка;

2) площадь испрашиваемого земельного участка;

3) адрес земельного участка или иное описание местоположения участка;

4) кадастровые номера земельных участков, из которых предусмотрено образование испрашиваемого земельного участка;

5) фамилия, имя и отчество, место жительства заявителя, реквизиты документа, удостоверяющего личность заявителя (для гражданина);

6) наименование и место нахождения заявителя, государственный регистрационный номер записи о государственной регистрации юридического лица в едином государственном реестре юридических лиц, идентификационный номер налогоплательщика;

7) наименование органа государственной власти;

8) наименование органа местного самоуправления, если заявителем является орган местного самоуправления;

9) проведение работ по образованию участка в соответствии с проектом межевания территории, со схемой расположения земельного участка или с проектной документацией лесных участков;

10) территориальная зона, в границах которой будет образован испрашиваемый земельный участок и на которую распространяется градостроительный регламент, или вид, виды разрешенного использования испрашиваемого земельного участка;

11) категория земель, к которой относится испрашиваемый земельный участок;

12) право заявителя обращаться без доверенности с заявлением об осуществлении государственного кадастрового учета испрашиваемого земельного участка, с заявлением о государственной регистрации государственной или муниципальной собственности;

13) реквизиты решения об утверждении проекта межевания территории.

Срок действия решения о предварительном согласовании предоставления земельного участка составляет два года. Лицо, в отношении которого было принято решение о предварительном согласовании предоставления земельного участка, обеспечивает выполнение кадастровых работ, необходимых для образования испрашиваемого земельного участка или уточнения его границ.

4.4 Основания для отказа в предоставлении земельного участка без проведения торгов

Уполномоченный орган принимает решение об отказе в предоставлении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, без проведения торгов при наличии хотя бы одного из оснований:

1) с заявлением обратилось лицо, которое не имеет права на приобретение земельного участка без проведения торгов;

2) указанный в заявлении земельный участок предоставлен на праве постоянного (бессрочного) пользования, безвозмездного пользования, пожизненного наследуемого владения или аренды;

3) указанный в заявлении о предоставлении земельного участка земельный участок предоставлен некоммерческой организации, созданной гражданами, для ведения огородничества, садоводства, дачного хозяйства или комплексного освоения территории в целях индивидуального жилищного строительства;

4) на указанном в заявлении участке расположены объекты недвижимости, принадлежащие гражданам или юридическим лицам;

5) на указанном участке расположены объекты недвижимости, находящиеся в государственной или муниципальной собственности;

6) указанный в заявлении участок является изъятым из оборота или ограниченным в обороте и его предоставление не допускается на праве, указанном в заявлении о предоставлении земельного участка;

7) указанный в заявлении земельный участок является зарезервированным для государственных или муниципальных нужд;

8) указанный в заявлении земельный участок расположен в границах территории, в отношении которой с другим лицом заключен договор о развитии застроенной территории;

9) указанный в заявлении земельный участок расположен в границах территории, в отношении которой с другим лицом заключен договор о развитии застроенной территории, или земельный участок образован из земельного участка, в отношении которого с другим лицом заключен договор о комплексном освоении территории;

10) указанный в заявлении земельный участок образован из земельного участка, в отношении которого заключен договор о комплексном освоении территории или договор о развитии застроенной территории, и в соответствии с утвержденной документацией по планировке территории предназначен для размещения объектов федерального, регионального или местного значения;

11) указанный в заявлении земельный участок является предметом аукциона, извещение о проведении которого уже размещено;

12) в отношении земельного участка, указанного в заявлении, поступило заявление о проведении аукциона по его продаже или аукциона на право заключения договора его аренды при условии, что такой земельный участок образован и уполномоченным органом не принято решение об отказе в проведении этого аукциона;

13) в отношении земельного участка опубликовано и размещено извещение о предоставлении земельного участка для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства, садоводства, дачного хозяйства или осуществления крестьянским (фермерским) хозяйством его деятельности;

14) разрешенное использование земельного участка не соответствует целям использования, указанным в заявлении;

15) испрашиваемый земельный участок не включен в перечень земельных участков, предоставленных для нужд обороны и безопасности и временно не используемых для указанных нужд;

16) площадь участка, указанного в заявлении о предоставлении участка некоммерческой организации, созданной гражданами, для ведения огородничества, садоводства, превышает предельный размер, установленный в соответствии с федеральным законом;

17) указанный в заявлении земельный участок предназначен для размещения объектов федерального, регионального или местного значения и с заявлением о предоставлении земельного участка обратилось лицо, не уполномоченное на строительство этих объектов;

18) указанный в заявлении участок предназначен для размещения здания, сооружения в соответствии с государственной программой РФ, государственной программой субъекта РФ и с заявлением обратилось лицо, не уполномоченное на строительство этих здания, сооружения;

19) предоставление земельного участка на заявленном виде прав не допускается;

20) в отношении земельного участка, указанного в заявлении, не установлен вид разрешенного использования;

21) указанный в заявлении земельный участок не отнесен к определенной категории земель;

22) в отношении земельного участка, указанного в заявлении, принято решение о предварительном согласовании его предоставления, срок действия которого не истек, и с заявлением обратилось иное лицо;

23) указанный в заявлении участок изъят для государственных или муниципальных нужд и указанная в заявлении цель не соответствует целям, для которых такой земельный участок был изъят;

24) границы участка, указанного в заявлении, подлежат уточнению;

25) площадь земельного участка, указанного в заявлении, превышает его площадь, указанную в схеме расположения земельного участка, проекте межевания территории или в проектной документации лесных участков, более чем на десять процентов.

В заявлении о предоставлении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, без проведения торгов указываются:

1) фамилия, имя, отчество, место жительства заявителя и реквизиты документа, удостоверяющего личность заявителя (для гражданина);

2) наименование и место нахождения заявителя, а также государственный регистрационный номер записи о государственной регистрации юридического лица в едином государственном реестре юридических лиц, идентификационный номер налогоплательщика;

3) кадастровый номер испрашиваемого земельного участка;

4) основание предоставления участка без проведения торгов;

5) вид права, на котором заявитель желает приобрести участок;

6) реквизиты решения об изъятии земельного участка для государственных или муниципальных нужд;

7) цель использования земельного участка;

8) реквизиты решения об утверждении документа территориального планирования и проекта планировки территории;

9) реквизиты решения о предварительном согласовании предоставления земельного участка;

10) почтовый адрес и адрес электронной почты.

В течение десяти дней со дня поступления заявления о предоставлении земельного участка уполномоченный орган возвращает это заявление заявителю, если оно не соответствует требованиям, подано в иной уполномоченный орган или к заявлению не приложены документы с указанием причины возврата заявления.

В срок не более чем тридцать дней со дня поступления заявления о предоставлении земельного участка уполномоченный орган рассматривает заявление, проверяет наличие или отсутствие оснований и по результатам совершает одно из следующих действий:

1) осуществляет подготовку проектов договоров купли-продажи, аренды или безвозмездного пользования земельным участком в трех экземплярах и их подписание, направляет проекты договоров для подписания заявителю;

2) принимает решение о предоставлении земельного участка в собственность бесплатно или в постоянное (бессрочное) пользование;

3) принимает решение об отказе в предоставлении земельного участка при наличии хотя бы одного из оснований и направляет принятое решение заявителю.

4.5 Резервирование земель для государственных или муниципальных нужд

Решение о резервировании земель для федеральных нужд принимается федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным на оказание государственных услуг и управление федеральным имуществом, в установленной сфере деятельности которого планируется осуществить резервирование. Решение о резервировании земель для государственных нужд субъекта РФ или муниципальных нужд принимается соответственно уполномоченным исполнительным органом государственной власти субъекта РФ или органом местного самоуправления [28].

Решение о резервировании земель принимается на основании:

1) документации по планировке территории;

2) документов территориального планирования в случаях создания особо охраняемых природных территорий, размещения объектов обороны и безопасности;

3) государственных программ геологического изучения недр, воспроизводства минерально-сырьевой базы и рационального использования недр.

Подготовка решения о резервировании земель осуществляется на основании сведений ГКН. Решение о резервировании земель содержит:

1) цели и сроки резервирования земель;

2) реквизиты документов, в соответствии с которыми осуществляется резервирование земель;

3) ограничения прав на зарезервированные земельные участки, устанавливаемые ЗК РФ и другими федеральными законами;

4) сведения о месте и времени ознакомления заинтересованных лиц со схемой резервируемых земель, а также перечнем кадастровых номеров земельных участков, которые полностью или частично расположены в границах резервируемых земель.

Решение и схема резервируемых земель должны содержать необходимые для внесения в государственный кадастр недвижимости сведения о земельных участках (их частях), права на которые ограничиваются решением о резервировании земель.

Решение о резервировании земель, принятое органами государственной власти, подлежит опубликованию в официальных средствах массовой информации субъекта РФ, на территории которого расположены резервируемые земельные участки. Решение, принятое органами местного самоуправления, подлежит опубликованию в официальных средствах массовой информации органов местного самоуправления по месту нахождения резервируемых участков.

Орган государственной власти или местного самоуправления, принявшие решение о резервировании земель, направляют копию решения о резервировании земель и прилагаемую к нему схему резервируемых земель в федеральный орган исполнительной власти, осуществляющий ведение ГКН.

Вопросы для самоконтроля

1. На каких основаниях предоставляются земельные участки?

2. Случаи продажи земельных участков без проведения торгов.

3. Случаи бесплатного предоставления земельных участков.

4. Случаи заключения договора аренды без проведения торгов.

5. Кому предоставляются земельные участки в безвозмездное пользование?

6. Порядок проведения аукциона по продаже земельного участка.

7. Каков порядок предоставления земельных участков без проведения торгов?

Глава 5. Земельный контроль и разрешение земельных споров

5.1 Формы земельного контроля

Согласно статье 71 ЗК РФ государственный земельный надзор – деятельность уполномоченных федеральных органов исполнительной власти, направленная на предупреждение, выявление и пресечение нарушений органами государственной власти, местного самоуправления, юридическими лицами, их руководителями и иными должностными лицами, индивидуальными предпринимателями, гражданами требований законодательства РФ, за нарушение которых предусмотрена ответственность, посредством организации и проведения проверок органов, юридических лиц, индивидуальных предпринимателей и граждан, принятия мер по пресечению или устранению последствий выявленных нарушений; деятельность уполномоченных органов государственной власти по систематическому наблюдению за исполнением требований земельного законодательства, проведению анализа и прогнозированию состояния исполнения требований земельного законодательства при осуществлении органами государственной власти, местного самоуправления, юридическими лицами, индивидуальными предпринимателями, гражданами своей деятельности. 

Осуществляется уполномоченными Правительством РФ федеральными органами исполнительной власти. Предмет проверок – соблюдение в отношении объектов земельных отношений органами государственной власти, местного самоуправления, юридическими лицами, индивидуальными предпринимателями, гражданами требований земельного законодательства, за нарушение которых законодательством РФ предусмотрена ответственность.

Должностные лица органов государственного земельного надзора имеют право:

1) осуществлять плановые и внеплановые проверки соблюдения требований законодательства Российской Федерации;

2) запрашивать и безвозмездно получать на основании запросов в письменной форме от органов государственной власти, местного самоуправления, юридических лиц, индивидуальных предпринимателей, граждан информацию и документы, необходимые для проведения проверок, документы о правах на земельные участки и расположенные на них объекты, дополнительные сведения о лицах;

3) беспрепятственно по предъявлению служебного удостоверения и копии приказа (распоряжения) органа государственного земельного надзора о назначении проверки получать доступ на земельные участки, в том числе, занятые специальными объектами, и осматривать такие земельные участки и объекты;

4) осуществлять административное обследование объектов земельных отношений, оформлять его результаты соответствующим актом;

5) выдавать обязательные для исполнения предписания об устранении выявленных в результате проверок нарушений земельного законодательства, осуществлять контроль за исполнением предписаний в установленные сроки;

6) обращаться в органы внутренних дел за содействием в предотвращении или пресечении действий, препятствующих осуществлению государственного земельного надзора, в установлении лиц, виновных в нарушениях земельного законодательства;

7) осуществлять в пределах своей компетенции производство по делам об административных правонарушениях, составлять по результатам проверок протоколы и иные акты, направлять их соответствующим должностным лицам для рассмотрения дел в целях привлечения виновных лиц к ответственности, рассматривать в пределах своей компетенции дела об административных правонарушениях;

8) привлекать экспертов и экспертные организации к проведению проверок соблюдения требований земельного законодательства;

9) направлять в органы государственной власти, местного самоуправления предложения о приведении правовых актов, принятых данными органами по вопросам использования и охраны земель и (или) земельных участков, в соответствие с положениями земельного законодательства.

В случае неустранения в установленный срок правообладателем земельного участка нарушений орган государственного земельного надзора в срок не позднее чем тридцать дней со дня привлечения виновного лица к административной ответственности за неисполнение предписания информирует о его неисполнении с приложением документов:

1) исполнительный орган государственной власти или местного самоуправления в отношении участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности;

2) орган государственной власти или местного самоуправления, которые обратиться в суд с требованием об изъятии находящихся в частной собственности земельных участков в связи с их неиспользованием по целевому назначению или использованием с нарушением законодательства РФ и об их продаже с публичных торгов, в отношении участков, находящихся в частной собственности.

Плановые проверки соблюдения требований земельного законодательства проводятся в соответствии с ежегодными планами проведения плановых проверок, утвержденными органами государственного земельного надзора, не чаще чем один раз в три года. Ежегодный план подлежит согласованию с органами прокуратуры.

Ежегодный план разрабатывается в отношении каждого субъекта РФ. В ежегодный план включаются правообладатели земельных участков, расположенных в границах соответствующего субъекта РФ.

Внеплановые проверки соблюдения органами государственной власти, местного самоуправления, юридическими лицами, индивидуальными предпринимателями, гражданами в отношении объектов земельных отношений требований законодательства Российской Федерации проводятся в случаях:

1) предусмотренных Федеральным законом от 26 декабря 2008 года № 294-ФЗ «О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля»;

2) предусмотренных Федеральным законом «Об особенностях предоставления гражданам земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и расположенных на территориях субъектов РФ, входящих в состав Дальневосточного федерального округа, и о внесении изменений в отдельные законодательные акты РФ»;

3) предусмотренных Федеральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»;

4) выявления по итогам проведения административного обследования признаков нарушений требований законодательства РФ, за которые предусмотрена административная и иная ответственность;

5) поступления в орган государственного земельного надзора обращений и заявлений юридических лиц, индивидуальных предпринимателей, граждан, информации от органов государственной власти, местного самоуправления о нарушениях имущественных прав РФ, субъектов РФ, муниципальных образований, юридических лиц, граждан.

Внеплановая проверка юридических лиц, индивидуальных предпринимателей проводится органом государственного земельного надзора после согласования с органом прокуратуры по месту нахождения объекта земельных отношений, являющегося предметом внеплановой проверки.

В рамках систематического наблюдения за исполнением требований законодательства РФ должностными лицами, уполномоченными на осуществление государственного земельного надзора, проводится административное обследование объектов земельных отношений – исследование его состояния и способов использования на основании информации, содержащейся в государственных и муниципальных информационных системах, открытых и общедоступных информационных ресурсах, архивных фондах, информации, полученной в ходе осуществления государственного мониторинга земель, документов, подготовленных в результате проведения землеустройства, информации, полученной дистанционными и другими методами. При выявлении признаков нарушений земельного законодательства оформляется акт административного обследования объекта земельных отношений.

Муниципальный земельный контроль – деятельность органов местного самоуправления по контролю за соблюдением органами государственной власти, органами местного самоуправления, юридическими лицами, индивидуальными предпринимателями, гражданами в отношении объектов земельных отношений требований законодательства РФ, законодательства субъекта РФ, за нарушение которых законодательством РФ, законодательством субъекта РФ предусмотрена административная и иная ответственность.

Органы местного самоуправления городского округа (городских поселений) осуществляют муниципальный земельный контроль в отношении расположенных в границах городского округа (городских поселений) объектов земельных отношений.

Органы местного самоуправления муниципального района осуществляют муниципальный земельный контроль в отношении расположенных на межселенной территории муниципального района объектов земельных отношений, а также в отношении объектов земельных отношений, расположенных в границах входящих в состав этого района сельских поселений, кроме случаев, если по закону субъекта РФ данные полномочия закреплены за органами местного самоуправления указанных сельских поселений.

При выявлении нарушения требований, за которое законодательством РФ предусмотрена ответственность, в акте проверки указывается информация о наличии признаков выявленного нарушения. Должностные лица органов местного самоуправления направляют копию акта в орган государственного земельного надзора. В срок не позднее чем пять рабочих дней со дня поступления копии акта проверки орган государственного земельного надзора рассматривает акт и принимает решение о возбуждении дела об административном правонарушении или решение об отказе и направить копию решения в орган местного самоуправления.

Общественный земельный контроль – деятельность граждан, общественных объединений, иных негосударственных некоммерческих организаций, осуществляемая в целях наблюдения за деятельностью органов государственной власти, органов местного самоуправления по принятию решений, затрагивающих права и законные интересы граждан, юридических лиц, в целях анализа, общественной проверки и оценки издаваемых актов и принимаемых решений.

5.2 Защита земельных прав граждан и юридических лиц

В ст. 12 ГК РФ предусмотрены способы защиты нарушенных прав: 

1) признания права;

2) восстановления положения, существовавшего до нарушения права, и пресечения действий, нарушающих право или создающих угрозу его нарушения; 

3) признания оспоримой сделки недействительной и применения последствий ее недействительности, применения последствий недействительности ничтожной сделки; 
4) признания недействительным решения собрания;
5) признания недействительным акта государственного органа или органа местного самоуправления;
6) самозащиты права; 

7) присуждения к исполнению обязанности в натуре; 

8) возмещения убытков;    
9) взыскания неустойки;      
10) компенсации морального вреда; 

11) прекращения или изменения правоотношения;

12) неприменения судом акта государственного органа или органа местного самоуправления, противоречащего закону; 

13) иными способами, предусмотренными законом. 

Земельные споры рассматриваются в судебном порядке. До принятия дела к производству судом земельный спор может быть передан сторонами на разрешение в третейский суд. Судебное решение, установившее право на землю, является юридическим основанием, при наличии которого органы государственной регистрации прав обязаны осуществить государственную регистрацию права на землю или сделки с землей.

Согласно статье 60 ЗК РФ нарушенное право на земельный участок подлежит восстановлению в случаях:

1) признания судом недействительным акта исполнительного органа государственной власти или акта органа местного самоуправления, повлекших за собой нарушение права на участок;

2) самовольного занятия земельного участка;

3) в иных предусмотренных федеральными законами случаях.

Действия, нарушающие права на землю граждан и юридических лиц или создающие угрозу их нарушения, могут быть пресечены путем:

1) признания недействительными в судебном порядке актов исполнительных органов государственной власти или актов органов местного самоуправления;

2) приостановления исполнения не соответствующих законодательству актов исполнительных органов государственной власти или актов органов местного самоуправления;

3) приостановления промышленного, гражданско-жилищного и другого строительства, разработки месторождений полезных ископаемых и торфа, эксплуатации объектов, проведения агрохимических, лесомелиоративных, геолого-разведочных, поисковых, геодезических и иных работ;

4) восстановления положения, существовавшего до нарушения права, и пресечения действий, нарушающих право или создающих угрозу его нарушения.

Суд может признать недействительным ненормативный акт исполнительного органа государственной власти или местного самоуправления; нормативный акт, не соответствующий закону или иным нормативным правовым актам и нарушающий права и охраняемые законом интересы гражданина или юридического лица в области использования и охраны земель.

Упущенная выгода, убытки, причиненные нарушением прав собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков, подлежат возмещению в полном объеме.

Возмещению в полном объеме, в том числе упущенная выгода, подлежат убытки, причиненные:

1) ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц;

2) временным занятием земельных участков;

3) ограничением прав собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков;

4) изменением целевого назначения земельного участка на основании ходатайства органа государственной власти или органа местного самоуправления о переводе земельного участка из состава земель одной категории в другую без согласования с правообладателем земельного участка.

Возмещение убытков осуществляется за счет соответствующих бюджетов или лицами, в пользу которых ограничиваются права на земельные участки; лицами, деятельность которых вызвала необходимость установления охранных, санитарно-защитных зон и влечет за собой ограничение прав собственников, арендаторов земельных участков, землепользователей, землевладельцев или ухудшение качества земель.

Вопросы для самоконтроля

1. Перечислите формы земельного контроля.

2. Какие права имеют органы государственного земельного контроля?

3. Перечислите виды проверок. В чем заключается их сущность?

4. Что такое муниципальный земельный контроль?

5. Назовите способы защиты нарушенных прав.

6. Перечислите пути пресечения действий, нарушающих права на землю.

7. Порядок возмещения убытков.

Глава 6. Правовое регулирование охраны и рационального использования земель

6.1 Государственный мониторинг земель

Государственный мониторинг земель – система наблюдений, оценки и прогнозирования, направленная на получение достоверной информации о состоянии земель, об их количественных и качественных характеристиках, их использовании и о состоянии плодородия почв. 

Объекты – все земли в РФ. Задачи:

1) своевременное выявление изменений состояния земель, их оценка и прогнозирование, выработка предложений о предотвращении негативного воздействия на земли, об устранении этих последствий;

2) обеспечение органов государственной власти информацией о состоянии окружающей среды в части состояния земель;

3) обеспечение органов местного самоуправления информацией о состоянии земель в целях реализации их полномочий в области земельных отношений, по муниципальному земельному контролю;

4) обеспечение юридических лиц, индивидуальных предпринимателей, граждан информацией о состоянии земель.

Виды государственного мониторинга. В рамках мониторинга использования земель осуществляется наблюдение за использованием земель и земельных участков в соответствии с их целевым назначением.

В рамках мониторинга состояния земель осуществляют наблюдение за изменением количественных и качественных характеристик земель, состоянием почв, их загрязнением, захламлением, деградацией, нарушением.
Результаты государственного мониторинга земель систематизируются и хранятся в государственном фонде данных государственного экологического мониторинга (государственного мониторинга окружающей среды). Информация о результатах государственного мониторинга земель является общедоступной.
6.2 Правовая охрана земель РФ

Охрана земель – деятельность органов государственной власти, местного самоуправления, юридических и физических лиц, направленная на сохранение земли как важнейшего компонента окружающей среды и природного ресурса.

Цели охраны земель: предотвращение и ликвидация загрязнения, истощения, деградации, порчи, уничтожения земель и почв и иного негативного воздействия на земли и почвы; обеспечение рационального использования земель, в том числе для восстановления плодородия почв на землях сельскохозяйственного назначения и улучшения земель.

Для охраны земель собственники, арендаторы, землепользователи, землевладельцы обязаны проводить мероприятия по:

1) воспроизводству плодородия земель сельскохозяйственного назначения;

2) защите земель от водной и ветровой эрозии, селей, подтопления, заболачивания, вторичного засоления, иссушения, уплотнения, загрязнения химическими, радиоактивными веществами, микроорганизмами, загрязнения отходами производства и потребления и другого негативного воздействия;

3) защите сельскохозяйственных угодий от зарастания деревьями и кустарниками, сорными растениями, сохранению достигнутого уровня мелиорации.

Лица, деятельность которых привела к ухудшению качества земель, обязаны обеспечить их рекультивацию – мероприятия по предотвращению деградации земель и восстановлению их плодородия посредством приведения земель в состояние, пригодное для их использования в соответствии с целевым назначением и разрешенным использованием, путем устранения последствий загрязнения почв, восстановления плодородного слоя почвы, создания защитных лесных насаждений. Выделяют этапы рекультивации: 

1) технический – производят изменение рельефа (засыпка ям, провалов, впадин, разравнивание выступающих частей), привоз дополнительного плодородного слоя почвы, захоронение токсичных вскрышных пород;
2) биологический – комплекс агротехнических и фитомелиоративных работ по улучшению качества и свойств почвы.

Рекультивации подлежат земли, нарушенные при:

1) разработке месторождений полезных ископаемых открытым или подземным способом, а также добыче торфа;

2) прокладке трубопроводов, проведении строительных, мелиоративных, лесозаготовительных, геолого-разведочных, испытательных, эксплуатационных, проектно-изыскательских и иных работ, связанных с нарушением почвенного покрова;

3) ликвидации промышленных, военных, гражданских объектов;

4)складировании и захоронении промышленных, бытовых отходов;

5) строительстве, эксплуатации и консервации подземных объектов и коммуникаций;

6) ликвидации последствий загрязнения земель, если требуется снятие верхнего плодородного слоя почвы;

7) проведении войсковых учений за пределами специально отведенных для этих целей полигонов.

Если негативное воздействие на земли привело к их деградации, ухудшению экологической обстановки или нарушению почвенного слоя, в результате которых не допускается осуществление хозяйственной деятельности, а устранение таких последствий путем рекультивации невозможно, допускается консервация земель – временное исключение земель из хозяйственного оборота, осуществляемое для предотвращения развития и устранения процессов деградации почв, восстановления их плодородия и реабилитации территорий, подвергшихся загрязнению. Консервации подлежат: 
1) сельскохозяйственные угодья с сильно эродированными, сильно засоленными, сильно заболоченными  почвами, подверженные опустыниванию, имеющие просадки поверхности из-за добычи полезных ископаемых, оленьи пастбища с сильно нарушенным почвенно-растительным покровом, ухудшению состояния почв и экологической обстановки; 

б) земли, загрязненные токсичными промышленными отходами свыше предельно допустимых концентраций или радиоактивными веществами свыше предельно допустимых уровней.

Предложения по консервации земель должны включать [31]:

1) заключение об оценке состояния земель, их использовании;

2) карты с нанесенными границами земельных участков и их частей, подлежащих консервации (с указанием типов и степени деградации или загрязнения земель, собственников, арендаторов земельных участков, землевладельцев, землепользователей);

3) предложения об участии собственников, арендаторов земельных участков, землевладельцев, землепользователей в осуществлении мероприятий по предотвращению деградации земель, восстановлению плодородия почв и загрязненных территорий;

4) расчеты убытков и потерь сельскохозяйственного и лесохозяйственного производства, понесенных из-за деградации земель.

Мелиорация земель – коренное улучшение земель путем проведения гидротехнических, культуртехнических, химических, противоэрозионных, агролесомелиоративных, агротехнических и других мелиоративных мероприятий. Осуществляется для повышения продуктивности и устойчивости земледелия, обеспечения гарантированного производства сельскохозяйственной продукции на основе сохранения и повышения плодородия земель, а также создания необходимых условий для вовлечения в сельскохозяйственный оборот неиспользуемых и малопродуктивных земель и формирования рациональной структуры земельных угодий [12]. Типы мелиорации:

1) гидромелиорация – комплекс мелиоративных мероприятий, обеспечивающих коренное улучшение заболоченных, излишне увлажненных, засушливых, эродированных, смытых и других земель, состояние которых зависит от воздействия воды (оросительная, осушительная, противопаводковая, противоселевая, противоэрозионная, противооползневая и другие виды);

2) агролесомелиорация – комплекс мероприятий, обеспечивающих коренное улучшение земель посредством использования почвозащитных, водорегулирующих и иных свойств защитных лесных насаждений (противоэрозионная, полезащитная, пастбищезащитная);

3) культуртехническая мелиорация – комплекс мелиоративных мероприятий по коренному улучшению земель:

– расчистка мелиорируемых земель от древесной и травянистой растительности, кочек, пней и мха; от камней и иных предметов;

– мелиоративная обработка солонцов;

– рыхление, пескование, землевание, первичная обработка почвы;

– проведение иных культуртехнических работ;

4) химическая мелиорация – комплекс мероприятий по улучшению химических и физических свойств почв.
6.3 Виды ответственности за нарушение земельного законодательства

Юридическим основанием для применения мер воздействия является соответствующее правонарушение. Земельное правонарушение – виновное противоправное действие (бездействие), нарушающее нормы ЗК РФ и влекущее за собой установленную законом юридическую ответственность. Земельное правонарушение состоит из элементов. Ответственность за правонарушение может наступать только при наличии всех четырех элементов, отсутствие хотя бы одного из них исключает ответственность [39]:

1. Субъект – граждане и юридические лица независимо от формы собственности, правообладатели земельных участков, которые допускают нарушения, самовольно занявшие ЗУ; граждане иностранных государств, предприятия с иностранными инвестициями;

2. Объект – земельный правопорядок, целью которого является обеспечение охраны и рационального использования земель, земельных прав и интересов юридических лиц и граждан. 

3. Объективная сторона земельного правонарушения – противоправное деяние (действие или бездействие), совершаемое вопреки требованиям земельного законодательства.

4. Субъективная сторона правонарушения характеризуется наличием вины нарушителя. Земельные правонарушения могут совершаться умышленно и по неосторожности. 

Юридические лица, граждане обязаны возместить в полном объеме вред, причиненный в результате совершения ими земельных правонарушений. Самовольно занятые участки возвращаются их собственникам, землепользователям, землевладельцам, арендаторам без возмещения затрат, произведенных лицами, виновными в нарушении земельного законодательства, за время их незаконного пользования.

Приведение земельных участков в пригодное для использования состояние при их загрязнении, порче, самовольном занятии, снос зданий, сооружений при самовольном занятии земельных участков или самовольном строительстве, восстановление уничтоженных межевых знаков осуществляется юридическими лицами и гражданами, виновными в указанных земельных правонарушениях, или за их счет.

Таким образом, юридическая ответственность представляет собой систему принудительных мер, применяемых к физическим или юридическим лицам в случае их неправомерного поведения как субъектов права на землю [38].

6.3.1 Административная ответственность

О совершении административного правонарушения составляется протокол после выявления правонарушения, дополнительное выяснение обстоятельств дела или сведений о лицах, в отношении которых оно возбуждается, – в течение двух суток с момента выявления. Лица имеют право представить замечания и объяснения, приложив их к протоколу, и получить под расписку его копию. Протокол направляется лицу, правомочному рассматривать дело об административном правонарушении. Срок его рассмотрения составляет 15 дней с момента получения протокола, в отдельных случаях этот срок может быть продлен на месяц. Основанием продления является необходимость выяснения дополнительных обстоятельств дела.

Дело рассматривается по месту его совершения, но в случае ходатайства лица, в отношении которого возбуждено дело, оно может быть рассмотрено по месту его жительства. По результатам рассмотрения дела может быть вынесено постановление о назначении административного наказания или о прекращении производства по нему. Постановление объявляется по окончании рассмотрения дела, и его копия вручается лицу, в отношении которого оно вынесено. 

Кодекс об административных правонарушениях РФ предусматривает административную ответственность в виде штрафов:

1) самовольное занятие, использование земельного участка без оформленных  правоустанавливающих документов на землю – для граждан от 1 до 1,5% от определенной кадастровой стоимости земельного участка; если кадастровая стоимость не определена в размере от пяти тысяч до десяти тысяч рублей;

2) уничтожение специальных информационных знаков, определяющих границы прибрежных защитных полос и водоохранных зон водных объектов, знаков, обозначающих границы санитарно-защитных зон и иных зон с особыми условиями использования территорий, и других специальных знаков – от трех тысяч до пяти тысяч рублей;
3) пользование недрами без лицензии на пользование недрами – от трех тысяч до пяти тысяч рублей;

4) самовольное занятие водного объекта либо его использование без соответствующих документов – от одно тысячи до трех тысяч рублей;

5) самовольное занятие лесных участков – от двадцати тысяч до пятидесяти тысяч рублей;

6) организация или проведение земляных, строительных, мелиоративных и иных работ без разрешения государственного органа охраны объектов культурного наследия – от пятнадцати тысяч до ста тысяч рублей;

7) самовольное снятие или перемещение плодородного слоя – от одной тысячи до трех тысяч рублей;

8) уничтожение плодородного слоя почвы, порча земель в результате нарушения правил обращения с опасными для здоровья людей и окружающей среды веществами и отходами – от трех тысяч до пяти тысяч рублей;

9) использование земельного участка не по целевому назначению – от десяти тысяч до двадцати тысяч рублей.

Иные виды правонарушений могут закрепляться в законах субъектов РФ. Наложение штрафов, других видов административных взысканий не освобождает виновных от устранения допущенных нарушений.

6.2.2 Уголовная ответственность

За совершение нарушения земельного законодательства, являющегося общественно опасным, к виновным применяется уголовная ответственность, наступающая только за уголовно наказуемые действия или бездействия.
В ст. 170 УК РФ устанавливается уголовная ответственность за регистрацию заведомо незаконных сделок с недвижимым имуществом, умышленное искажение учетных данных ГКН и ЕРГН, занижение кадастровой стоимости объектов недвижимости, если эти деяния совершены из корыстной или личной заинтересованности должностным лицом с использованием служебного положения, – наказываются штрафом в размере от двухсот тысяч до пятисот тысяч рублей или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период от одного года до трех лет, либо лишением права занимать определенные должности или заниматься определенной деятельностью на срок до трех лет, либо обязательными работами на срок до трехсот шестидесяти часов с лишением права занимать определенные должности или заниматься определенной деятельностью на срок до трех лет.

Глава 26 УК РФ «Экологические преступления» устанавливает ответственность за порчу земли. Согласно статье 254 УК РФ отравление, загрязнение или иная порча земли вредными продуктами хозяйственной деятельности из-за нарушения правил обращения с удобрениями, стимуляторами роста растений, ядохимикатами и иными опасными веществами при их хранении, использовании и транспортировке, повлекшие причинение вреда здоровью человека или окружающей среде, – наказываются штрафом в размере до двухсот тысяч рублей или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до восемнадцати месяцев, либо лишением права занимать определенные должности или заниматься определенной деятельностью на срок до трех лет, либо обязательными работами на срок до четырехсот восьмидесяти часов, либо исправительными работами на срок до двух лет.
Нарушение правил охраны окружающей среды при проектировании, размещении, строительстве, вводе в эксплуатацию и эксплуатации промышленных, сельскохозяйственных, научных и иных объектов лицами, ответственными за соблюдение этих правил, если это повлекло существенное изменение радиоактивного фона, причинение вреда здоровью человека, массовую гибель животных либо иные тяжкие последствия, – наказывается штрафом в размере до ста двадцати тысяч рублей или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до одного года, либо обязательными работами на срок до четырехсот восьмидесяти часов, либо исправительными работами на срок до двух лет, либо принудительными работами на срок до пяти лет с лишением права занимать определенные должности или заниматься определенной деятельностью на срок до трех лет или без такового, либо лишением свободы на срок до пяти лет с лишением права занимать определенные должности или заниматься определенной деятельностью на срок до трех лет или без такового (ст. 246 УК РФ).

Загрязнение, засорение, истощение поверхностных или подземных вод, источников питьевого водоснабжения, изменение их природных свойств, если эти деяния повлекли причинение существенного вреда животному или растительному миру, рыбным запасам, лесному или сельскому хозяйству, – наказываются штрафом в размере до восьмидесяти тысяч рублей или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до шести месяцев, либо лишением права занимать определенные должности или заниматься определенной деятельностью на срок до пяти лет, либо обязательными работами на срок до трехсот шестидесяти часов, либо исправительными работами на срок до одного года, либо арестом на срок до трех месяцев (ст. 250 УК РФ). Если по неосторожности наступила смерть человека, то эти деяния наказываются принудительными работами или лишением свободы на срок до пяти лет. 

6.3.3 Гражданско-правовая и дисциплинарная ответственность

Гражданско-правовая ответственность за нарушения земельного законодательства наступает независимо от привлечения виновных к другим видам ответственности. Возмещение вреда, причиненного в результате земельного правонарушения, производится добровольно либо по решению суда или арбитражного суда.

Юридические и физические лица обязаны возместить в полном объеме вред, причиненный в результате совершения земельных правонарушений. ГК РФ предусматривает взыскание убытков, которые уже понес потерпевший к моменту предъявления иска в суде (взыскание будущих расходов на произведение восстановительных работ). Размер убытков исчисляется по специальными методиками, а в остальных по фактическим затратам на восстановление нарушенного состояния земель с учетом понесенных убытков, упущенную выгоду. 

Дисциплинарная ответственность может наступать в порядке, в каком предусматривается в ТК РФ, уставах, правилах внутреннего трудового распорядка, иных актах федерального и регионального уровня, в локальных актах, принимаемых в организации. Относится к работникам очистных и иных природоохранных цехов и установок, экологических служб предприятий, сельскохозяйственных предприятий, то есть к лицам, деятельность которых прямо или опосредованно связана с использованием и охраной земель.

Основанием привлечения к дисциплинарной ответственности является нарушение работником или должностным лицом трудовой дисциплины. Работодатель самостоятельно принимает решение о привлечении работника к дисциплинарной ответственности. Применение взыскания за совершение дисциплинарного проступка – это право, а не обязанность работодателя. 

Дисциплинарное взыскание, наложенное на работника, сохраняет свою силу в течение года со дня его применения. Если в течение этого года работник не будет подвергнут новому дисциплинарному взысканию, он считается не имеющим дисциплинарного взыскания. По прошествии года старое взыскание теряет силу, и это не требует никакого нового приказа (распоряжения). Работодатель может снять наложенное на работника взыскание досрочно, если тот не совершил новых нарушений трудовой дисциплины и проявил себя позитивно. Для досрочного снятия взыскания необходимо издание соответствующего приказа (распоряжения) работодателя.

Вопросы для самоконтроля

1. Что такое государственный мониторинг земель.
2. В чем заключается охрана земель?

3. Что такое мелиорация и рекультивация земель? Назовите типы.

4. Какие земли подлежат консервации. Порядок их консервации.

5. Перечислите элементы земельного правонарушения.

6. Административная ответственность за нарушение ЗК РФ.

7. Уголовная ответственность за нарушение земельного законодательства.

Глава 7. Правовой режим отдельных категорий земель

Отнесение земель к одной из установленных в ЗК РФ категорий земель является обязательным. Согласно ст. 7 ЗК РФ земли в РФ по целевому назначению подразделяются на следующие категории:

1) земли сельскохозяйственного назначения;

2) земли населенных пунктов;

3) земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения;

4) земли особо охраняемых территорий и объектов;

5) земли лесного фонда;

6) земли водного фонда;

7) земли запаса.

Перевод земель из одной категории в другую осуществляется в отношении:

1) земель, находящихся в федеральной собственности, – Правительством РФ;

2) земель, находящихся в собственности субъектов РФ, и земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в муниципальной собственности, – органами исполнительной власти субъектов РФ;

3) земель, находящихся в муниципальной собственности, за исключением земель сельскохозяйственного назначения, – органами местного самоуправления;

4) земель, находящихся в частной собственности:

– земель сельскохозяйственного назначения – органами исполнительной власти субъектов РФ;

– земель иного целевого назначения – органами местного самоуправления.

Для перевода земель из одной категории в другую заинтересованным лицом подается ходатайство о переводе земель (земельных участков) из одной категории в другую в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления.

Содержание ходатайства и состав прилагаемых документов устанавливаются:

1) органами государственной власти субъектов РФ в отношении земель сельскохозяйственного назначения, за исключением земель, находящихся в собственности РФ;

2) уполномоченным Правительством РФ федеральным органом исполнительной власти в отношении иных земель.

В ходатайстве о переводе земельных участков указываются:

1) кадастровый номер земельного участка;

2) категория земель, в состав которых входит земельный участок, и категория земель, перевод в состав которых предполагается осуществить;

3) обоснование перевода земельного участка из состава земель одной категории в другую;

4) права на земельный участок.

Для принятия решения о переводе земельных участков из состава земель одной категории в другую также необходимы документы:

1) копии документов, удостоверяющих личность заявителя;

2) выписка из единого государственного реестра индивидуальных предпринимателей или юридических лиц;

3) выписка из ЕГРН на земельный участок, перевод которого из состава земель одной категории в другую предполагается осуществить;

4) заключение государственной экологической экспертизы;

5) согласие правообладателя земельного участка на перевод земельного участка из состава земель одной категории в другую, кроме случая, если правообладатель земельного участка – лицо, с которым заключено соглашение об установлении сервитута для этого участка.

В рассмотрении ходатайства может быть отказано в случае, если:

1) с ходатайством обратилось ненадлежащее лицо;

2) к ходатайству приложены документы, состав, форма или содержание которых не соответствуют требованиям законодательства.

В таком случае ходатайство подлежит возврату заинтересованному лицу в течение тридцати дней со дня его поступления с указанием причин отказа.

По результатам рассмотрения ходатайства исполнительным органом государственной власти или органом местного самоуправления принимается акт о переводе земель (земельных участков) из одной категории в другую либо акт об отказе в переводе земель в сроки:

1) в течение трех месяцев со дня поступления ходатайства, если иное не установлено нормативными правовыми актами РФ, – Правительством РФ;

2) в течение двух месяцев со дня поступления ходатайства – исполнительным органом государственной власти субъекта РФ или органом местного самоуправления.

Акт о переводе земель либо акт об отказе в переводе земель направляется заинтересованному лицу в течение четырнадцати дней со дня его принятия. Акт должен содержать следующие сведения:

1) основания изменения категории земель;

2) границы и описание местоположения земель, для земельных участков также их площадь и кадастровые номера;

3) категория земель, перевод из которой осуществляется;

4) категория земель, перевод в которую осуществляется.

Перевод земель (земельных участков) из одной категории в другую не допускается в случае [21]:

1) установления по федеральным законам ограничения перевода земель из одной категории в другую либо запрета на такой перевод;

2) наличия отрицательного заключения государственной экологической экспертизы;

3) установления несоответствия испрашиваемого целевого назначения земель (земельных участков) утвержденным документам территориального планирования и документации по планировке территории, землеустроительной документации.

Особенности перевода земель из одной категории в другую раскрыты в главе 2 ФЗ № 172. Перевод земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию допускается в исключительных случаях, связанных:

1) с консервацией земель;

2) с созданием особо охраняемых природных территорий или с отнесением земель к землям природоохранного, историко-культурного, рекреационного и иного особо ценного назначения;

3) с установлением или изменением черты населенных пунктов;

4) с размещением промышленных объектов на землях, кадастровая стоимость которых не превышает средний уровень кадастровой стоимости по муниципальному району (городскому округу), на других землях и с иными несельскохозяйственными нуждами при отсутствии иных вариантов размещения этих объектов;

5) с включением непригодных для осуществления сельскохозяйственного производства земель в состав земель лесного, водного фонда или земель запаса;

6) со строительством дорог, линий электропередачи, линий связи, трубопроводов, железнодорожных линий и других подобных сооружений при наличии утвержденного проекта рекультивации части сельскохозяйственных угодий, предоставляемой на период осуществления строительства линейных объектов;

7) с выполнением международных обязательств РФ, обеспечением обороны страны и безопасности государства при отсутствии иных вариантов размещения объектов;

8) с добычей полезных ископаемых при наличии утвержденного проекта рекультивации земель;

9) с размещением объектов социального, коммунально-бытового назначения, объектов здравоохранения, образования при отсутствии иных вариантов размещения этих объектов.

Переводом земель населенных пунктов в другую категорию служат установление (изменение) границ населенных пунктов, а также включение земельных участков в границы населенных пунктов либо исключение земельных участков из границ населенных пунктов.

Перевод земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической деятельности, земель обороны, безопасности и земель иного специального назначения осуществляется без ограничений, за исключением случаев:

1) перевод данных земель, которые нарушены, загрязнены или застроены зданиями, строениями, сооружениями, подлежащими сносу, в другую категорию допускается при наличии утвержденного проекта рекультивации земель;

2) перевод данных земель, на которых осуществлялась связанная с нарушением почвенного слоя деятельность, в другую категорию допускается после восстановления нарушенных земель по утвержденному проекту рекультивации земель.

Перевод земель особо охраняемых территорий и объектов в другую категорию осуществляется при наличии положительных заключений государственной экологической экспертизы и иных установленных федеральными законами экспертиз, если их использование по целевому назначению ввиду утраты ими особого природоохранного, научного, историко-культурного, эстетического, рекреационного, оздоровительного и иного особо ценного значения невозможно.

Перевод земель другой категории в земли особо охраняемых территорий и объектов (за исключением земель населенных пунктов) допускается в случае:

1) создания особо охраняемых территорий;

2) создания туристско-рекреационных особых экономических зон;

3) в иных случаях.

Перевод земель лесного фонда, занятых защитными лесами, в земли других категорий разрешается в случае:

1) организации особо охраняемых природных территорий;

2) установления или изменения границы населенного пункта;

3) размещения объектов государственного (муниципального) значения при отсутствии других вариантов возможного размещения этих объектов;

4) создания туристско-рекреационных особых экономических зон.

Перевод земель водного фонда в другую категорию допускается в случаях:

1) создания особо охраняемых природных территорий;

2) установления или изменения границ населенных пунктов;

3) размещения объектов государственного или муниципального значения при отсутствии иных вариантов размещения этих объектов;

4) прекращения существования водных объектов, изменения русла, границ и иных изменений местоположения водных объектов, связанных с созданием искусственных участков, при наличии положительного заключения государственной экологической экспертизы.

Перевод земель другой категории в земли водного фонда допускается в случае:

1) если земли заняты водными объектами;

2) строительства водохранилищ и иных искусственных водных объектов, гидротехнических и иных сооружений, расположенных на водных объектах;

3) изменения русла рек и местоположения водных объектов.

Перевод земельного участка из состава земель запаса в другую категорию земель в зависимости от целей дальнейшего использования этого земельного участка осуществляется только после формирования в установленном порядке участка, в отношении которого принимается акт о переводе участка из состава земель запаса в другую категорию земель.

7.1 Земли сельскохозяйственного назначения

Земли сельскохозяйственного назначения – земли, находящиеся за границами населенного пункта и предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей.

Земли сельскохозяйственного назначения могут использоваться для ведения сельскохозяйственного производства, создания защитных лесных насаждений, научно-исследовательских, учебных и иных связанных с сельскохозяйственным производством целей, а также для целей аквакультуры (рыбоводства):

1) КФХ для осуществления их деятельности, гражданами, ведущими ЛПХ, садоводство, животноводство, огородничество;

2) хозяйственными товариществами и обществами, производственными кооперативами, государственными и муниципальными унитарными предприятиями, иными коммерческими организациями;

3) некоммерческими организациями, в том числе потребительскими кооперативами, религиозными организациями;

4) казачьими обществами;

5) опытно-производственными, учебными, учебно-опытными и учебно-производственными подразделениями научных организаций, образовательных организаций, осуществляющих подготовку кадров в области сельского хозяйства, и общеобразовательных организаций;

6) общинами коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока РФ для сохранения и развития их традиционных образа жизни, хозяйствования и промыслов.

В составе земель сельскохозяйственного назначения выделяются сельскохозяйственные угодья, земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, лесными насаждениями, предназначенными для обеспечения защиты земель от негативного воздействия, водными объектами, а также зданиями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции.

Сельскохозяйственные угодья – пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками и другими), имеют приоритет в использовании и подлежат особой охране.

7.1.1 Особенности оборота земель сельскохозяйственного назначения

Оборот земель сельскохозяйственного назначения основывается на следующих принципах [16]:

1) сохранение целевого использования земельных участков;

2) установление максимального размера общей площади сельскохозяйственных угодий, которые расположены на территории одного муниципального района и могут находиться в собственности одного гражданина или одного юридического лица;

3) преимущественное право субъекта РФ или муниципального образования на покупку участка из земель сельскохозяйственного назначения при его продаже, кроме продажи с публичных торгов;

4) преимущественное право других участников долевой собственности на земельный участок, находящийся в долевой собственности, либо использующих этот земельный участок сельскохозяйственной организации или гражданина – члена КФХ на покупку доли в праве общей собственности;

5) установление особенностей предоставления земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения иностранным гражданам, иностранным юридическим лицам, лицам без гражданства, юридическим лицам, в уставном (складочном) капитале которых доля иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства составляет более чем 50 процентов.

Продавец земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения обязан известить в письменной форме высший исполнительный орган государственной власти субъекта РФ или орган местного самоуправления о намерении продать земельный участок с указанием цены, размера, местоположения и срока, до истечения которого должен быть осуществлен взаимный расчет (не более чем девяносто дней). Извещение вручается под расписку или направляется заказным письмом с уведомлением о вручении.

Если субъект РФ или муниципальное образование откажется от покупки либо не уведомит в письменной форме продавца о намерении приобрести продаваемый земельный участок в течение тридцати дней со дня поступления извещения, продавец в течение года вправе продать земельный участок третьему лицу по цене не ниже указанной в извещении цены.

В аренду могут быть переданы прошедшие государственный кадастровый учет земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, в том числе находящиеся в долевой собственности.

Договор аренды находящегося в долевой собственности земельного участка и соглашение об установлении частного сервитута могут быть подписаны лицом, уполномоченным решением общего собрания участников долевой собственности совершать без доверенности сделки с таким земельным участком, если условия указанных договора и соглашения соответствуют условиям, определенным решением общего собрания участников долевой собственности.

Договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключается на срок от трех до сорока девяти лет. Для сенокошения и выпаса скота договор аренды заключается на срок до трех лет.

Приобретение сельскохозяйственными организациями, КФХ для осуществления их деятельности права собственности на земельные участки или права аренды земельных участков, которые находятся у них на праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения, осуществляется в соответствии с Федеральным законом от 25 октября 2001 года № 137-ФЗ «О введении в действие ЗК РФ». Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения приобретаются в собственность по цене, установленной законом субъекта РФ в размере не более 15 % кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий. Законами субъектов РФ устанавливаются случаи бесплатного предоставления земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения.

Земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются в аренду на срок до пяти лет КФХ, сельскохозяйственным организациям, участвующим в программах государственной поддержки в сфере развития сельского хозяйства, для ведения сельского хозяйства или осуществления иной деятельности без проведения торгов.

7.1.2 Правовой режим крестьянских (фермерских) хозяйств

Крестьянское (фермерское) хозяйство (КФХ) – объединение граждан, связанных родством или свойством, имеющих в общей собственности имущество и совместно осуществляющих производственную и иную хозяйственную деятельность (производство, переработку, хранение, транспортировку и реализацию сельскохозяйственной продукции), основанную на их личном участии.

Фермерское хозяйство может быть создано одним гражданином. Фермерское хозяйство осуществляет предпринимательскую деятельность без образования юридического лица[14].

Право на создание КФХ имеют дееспособные граждане РФ, иностранные граждане и лица без гражданства. Членами фермерского хозяйства могут быть:

1) супруги, их родители, дети, братья, сестры, внуки, дедушки и бабушки каждого из супругов, но не более чем из трех семей. Дети, внуки, братья и сестры членов КФХ могут быть приняты в члены фермерского хозяйства по достижении ими возраста шестнадцати лет;

2) граждане, не состоящие в родстве с главой КФХ. Максимальное количество таких граждан не может превышать пяти человек.

Граждане, изъявившие желание создать КФХ, заключают между собой соглашение, которое должно содержать сведения:

1) о членах фермерского хозяйства;

2) о признании главой КФХ одного из членов этого хозяйства, полномочиях главы и порядке управления;

3) о правах и об обязанностях членов фермерского хозяйства;

4) о порядке формирования имущества КФХ, порядке владения, пользования, распоряжения этим имуществом;

5) о порядке принятия и порядке выхода из членов КФХ;

6) о порядке распределения полученных от деятельности КФХ плодов, продукции и доходов.

К соглашению прилагаются копии документов, подтверждающих родство граждан, изъявивших желание создать КФХ. Соглашение подписывается всеми членами КФХ.

Глава фермерского хозяйства:

1) организует деятельность фермерского хозяйства;

2) без доверенности действует от имени фермерского хозяйства, представляет его интересы и совершает сделки;

3) выдает доверенности;

4) осуществляет прием на работу работников и их увольнение;

5) организует ведение учета и отчетности фермерского хозяйства;

6) осуществляет иные определяемые соглашением между членами фермерского хозяйства полномочия.

В случае невозможности исполнения главой фермерского хозяйства своих обязанностей более чем шесть месяцев или его смерти либо добровольного отказа от своих полномочий члены КФХ признают по взаимному согласию главой другого члена фермерского хозяйства.

В состав имущества КФХ могут входить земельный участок, хозяйственные и иные постройки, мелиоративные и другие сооружения, продуктивный и рабочий скот, птица, сельскохозяйственные и иные техника и оборудование, транспортные средства, инвентарь и иное имущество. Имущество КФХ принадлежит его членам на праве совместной собственности. 

Плоды, продукция и доходы, полученные фермерским хозяйством в результате использования его имущества, являются общим имуществом членов КФХ.

Основные виды деятельности фермерского хозяйства: производство и переработка сельскохозяйственной продукции, хранение и реализация сельскохозяйственной продукции собственного производства; транспортировка (перевозка): сырья, кормов, произведенной и переработанной сельскохозяйственной продукции; сельскохозяйственной техники и запасных частей к ней; семян; удобрений; горюче-смазочных материалов; иных грузов.

Для осуществления фермерским хозяйством деятельности могут предоставляться и приобретаться земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения; для строительства зданий, строений и сооружений – из земель сельскохозяйственного назначения и иных категорий.

При выходе из КФХ одного из его членов земельный участок и средства производства разделу не подлежат. Гражданин имеет право на денежную компенсацию, соразмерную его доле в праве общей собственности на имущество фермерского хозяйства. 

Фермерское хозяйство прекращается:

1) в случае единогласного решения его членов о прекращении;

2) если не осталось ни одного из членов фермерского хозяйства или их наследников, желающих продолжить деятельность хозяйства;

3) при несостоятельности (банкротства) фермерского хозяйства;

4) при создании на базе имущества КФХ производственного кооператива или хозяйственного товарищества;

5) на основании решения суда.
7.1.3 Правовой режим земель, предоставляемых для ЛПХ, ИЖС, садовничества, огородничества и иных целей

Личное подсобное хозяйство (ЛПХ) – форма непредпринимательской деятельности по производству и переработке сельскохозяйственной продукции. Ведется гражданином или гражданином и совместно проживающими с ним или совместно осуществляющими с ним ведение ЛПХ членами его семьи в целях удовлетворения личных потребностей на участке, предоставленном или приобретенном для ведения ЛПХ. Право на ведение ЛПХ имеют дееспособные граждане, которым земельные участки предоставлены или приобретены для ведения ЛПХ. Регистрации ЛПХ не требуется.

Сельскохозяйственная продукция, произведенная и переработанная при ведении ЛПХ, является собственностью граждан, ведущих ЛПХ. Ее реализация не является предпринимательской деятельностью.

Для ведения ЛПХ различают [18]:

1) земельный участок в границах населенного пункта (приусадебный земельный участок) используется для производства сельскохозяйственной продукции, для возведения жилого дома, производственных, бытовых и иных зданий, строений, сооружений с соблюдением градостроительных регламентов, строительных, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и иных правил и нормативов;

2) земельный участок за пределами границ населенного пункта (полевой земельный участок) используется исключительно для производства сельскохозяйственной продукции без права возведения на нем зданий и строений.

Максимальный размер общей площади земельных участков, которые могут находиться одновременно на праве собственности и ином праве у граждан, ведущих ЛПХ, устанавливается в размере 0,5 га. Максимальный размер общей площади земельных участков может быть увеличен законом субъекта РФ, но не более чем в пять раз. 

Для ведения ЛПХ используются предоставленный или приобретенный участок, жилой дом, производственные, бытовые и иные здания, строения и сооружения, теплицы, сельскохозяйственные животные, пчелы и птица, техника, инвентарь, оборудование, транспортные средства и иное имущество, принадлежащее на праве собственности или ином праве гражданам, ведущим ЛПХ.

Государственная поддержка граждан может осуществляться по следующим направлениям:

1) формирование инфраструктуры обслуживания (подъездные пути, средства связи, водо- и энергоснабжение) и обеспечения деятельности ЛПХ, содействие созданию сбытовых (торговых), перерабатывающих, обслуживающих и иных сельскохозяйственных потребительских кооперативов;

2) стимулирование развития ЛПХ путем создания организационно-правовых, экологических и социальных условий, предоставление государственных финансовых и материально-технических ресурсов на возвратной основе, научно-технических разработок и технологий;

3) проведение мероприятий по повышению качества продуктивных и племенных сельскохозяйственных животных, организации их искусственного осеменения;

4) ежегодное бесплатное проведение ветеринарного осмотра скота, организация ветеринарного обслуживания, борьба с заразными болезнями животных.

Согласно ФЗ № 122 учет ЛПХ осуществляется в похозяйственных книгах, которые ведутся органами местного самоуправления поселений и городских округов, на основании сведений, предоставляемых на добровольной основе гражданами, ведущими ЛПХ. В похозяйственной книге содержатся следующие основные сведения:

1) фамилия, имя, отчество, дата рождения гражданина, которому предоставлен или приобретен земельный участок для ведения ЛПХ, фамилии, имена, отчества, даты рождения совместно проживающих или совместно осуществляющих с ним ведение ЛПХ членов его семьи;

2) площадь земельного участка, занятого посевами и посадками сельскохозяйственных культур, плодовыми, ягодными насаждениями;

3) количество сельскохозяйственных животных, птицы и пчел;

4) сельскохозяйственная техника, оборудование, транспортные средства, принадлежащие на праве собственности или ином праве.

Ведение ЛПХ прекращается в случае прекращения прав на земельный участок.

В Федеральном законе № 66 используются следующие основные понятия. Садовый земельный участок – земельный участок, предоставленный гражданину или приобретенный для выращивания плодовых, ягодных, овощных, бахчевых или иных сельскохозяйственных культур и картофеля, для отдыха (с правом возведения жилого строения без права регистрации проживания в нем и хозяйственных строений и сооружений).

Огородный земельный участок – земельный участок, предоставленный гражданину или приобретенный для выращивания ягодных, овощных, бахчевых или иных сельскохозяйственных культур и картофеля (с правом или без права возведения некапитального жилого строения и хозяйственных строений и сооружений в зависимости от разрешенного использования участка, определенного при зонировании территории).

Дачный земельный участок – земельный участок, предоставленный гражданину или приобретенный в целях отдыха (с правом возведения жилого строения без права регистрации проживания в нем или жилого дома с правом регистрации проживания в нем и хозяйственных строений и сооружений, с правом выращивания плодовых, ягодных, овощных, бахчевых или иных сельскохозяйственных культур и картофеля).

Садоводческое, огородническое или дачное некоммерческое объединение граждан (товарищество, потребительский кооператив, некоммерческое партнерство) – некоммерческая организация, учрежденная гражданами на добровольных началах для содействия ее членам в решении общих социально-хозяйственных задач ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства.

Граждане вправе вести садоводство, огородничество или дачное хозяйство в индивидуальном порядке. Садоводческие, огороднические и дачные некоммерческие объединения могут создавать местные и межрайонные ассоциации (союзы), которые вправе создавать региональные (краевые, областные, республиканские, окружные) ассоциации (союзы). Региональные ассоциации (союзы) могут создавать федеральную ассоциацию (союз). Местные, межрайонные, региональные и федеральная ассоциации (союзы) являются некоммерческими организациями.

Предельный размер земельного участка, который находится в государственной или муниципальной собственности и может быть предоставлен в безвозмездное пользование садоводческому или огородническому некоммерческому объединению, не может превышать площадь, рассчитанную как сумма площади садовых или огородных земельных участков и площади земельных участков, подлежащих отнесению к имуществу общего пользования.

Земельные участки, образованные по проекту межевания территории из земельного участка, предоставленного садоводческому, огородническому или дачному некоммерческому объединению, предоставляются его членам в соответствии с распределением образованных (образуемых) земельных участков в собственность или аренду без проведения торгов в порядке, установленном ЗК РФ.

Членами садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого товарищества могут быть граждане РФ, достигшие возраста восемнадцати лет и имеющие земельные участки в границах такого товарищества (партнерства). Членами садоводческого, огороднического или дачного потребительского кооператива могут быть граждане РФ, достигшие возраста шестнадцати лет и имеющие земельные участки в границах такого кооператива.

Членами садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения могут стать наследники членов садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения, малолетние и несовершеннолетние, лица, к которым перешли права на земельные участки в результате дарения или иных сделок с земельными участками.

В целях предупреждения и ликвидации загрязнения поверхностных и подземных вод, почвы и атмосферного воздуха твердыми коммунальными отходами и сточными водами, соблюдения правил содержания земельных участков, обеспечения выполнения правил пожарной безопасности, в целях охраны памятников и объектов природы, истории и культуры на общем собрании членов садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения может избираться комиссия по контролю за соблюдением законодательства, которая работает под руководством правления такого объединения.

Организация и застройка территории садоводческого или дачного некоммерческого объединения, раздел земельного участка осуществляются на основании проекта планировки территории и проекта межевания территории.

Возведение строений и сооружений в садоводческом, огородническом или дачном некоммерческом объединении осуществляется в соответствии с проектом планировки территории и проектом межевания территории, градостроительным регламентом.

Органы местного самоуправления вправе [13]:

1) устанавливать льготы по местным налогам подрядным организациям, индивидуальным предпринимателям, осуществляющим строительство объектов общего пользования в садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях;

2) вводить льготы по оплате проезда садоводов, огородников, дачников и членов их семей на пригородном пассажирском транспорте до садовых, огородных или дачных земельных участков и обратно.

Органы исполнительной власти субъектов РФ, органы местного самоуправления, организации вправе:

1) участвовать в формировании фондов взаимного кредитования посредством предоставления средств в размере до пятидесяти процентов общей суммы взносов;

2) участвовать в создании фондов проката посредством предоставления средств в размере пятидесяти процентов общей суммы взносов в фонд проката;

3) предоставлять средства на инженерное обеспечение территорий садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений до пятидесяти процентов общей суммы сметных затрат;

4) возмещать в полном объеме осуществляемые за счет целевых взносов затраты на инженерное обеспечение территорий садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений;

5) предоставлять средства на землеустройство и организацию территорий садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений, восстановление и повышение плодородия почвы, защиту садовых, огородных и дачных земельных участков от эрозии и загрязнения, соблюдение экологических и санитарных требований;

6) продавать садоводам, огородникам, дачникам и их садоводческим, огородническим и дачным некоммерческим объединениям оборудование и материалы при сносе, реконструкции и капитальном ремонте жилых строений, жилых домов, хозяйственных строений и сооружений;

7) обеспечивать садоводческие, огороднические и дачные некоммерческие объединения продукцией производственно-технического назначения государственных и муниципальных организаций, отходами строительного и иного производства.

Реорганизация садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения (слияние, присоединение, разделение, выделение, изменение организационно-правовой формы) осуществляется в соответствии с решением общего собрания членов такого объединения. При реорганизации права и обязанности переходят к правопреемнику в соответствии с передаточным актом или разделительным балансом, в которых должны содержаться положения о правопреемстве по всем обязательствам реорганизованного объединения перед его кредиторами и должниками.

Требование о ликвидации садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения может быть предъявлено в суд органом государственной власти или органом местного самоуправления, которым законом предоставлено право на предъявление такого требования. При ликвидации садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения как юридического лица сохраняются права его бывших членов на земельные участки и другое недвижимое имущество.

Общее собрание членов садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения (собрание уполномоченных) либо принявший решение о его ликвидации орган назначает ликвидационную комиссию и определяет порядок и сроки ликвидации такого объединения.

По окончании срока предъявления требований кредиторов к садоводческому, огородническому или дачному некоммерческому объединению ликвидационная комиссия составляет промежуточный ликвидационный баланс, который содержит сведения о наличии земли и другого имущества общего пользования ликвидируемого объединения, перечне предъявленных кредиторами требований и результатах их рассмотрения.

После принятия решения о ликвидации садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения его члены обязаны погасить полностью задолженность по взносам в размерах и в сроки, которые установлены общим собранием членов такого объединения (собранием уполномоченных).

Земельный участок и недвижимое имущество, оставшиеся в собственности садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения, могут быть с согласия бывших его членов проданы, а вырученные средства переданы членам в равных долях.

Ликвидация садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения считается завершенной, такое объединение – прекратившим существование после внесения записи в единый государственный реестр юридических лиц, и орган по государственной регистрации юридических лиц сообщает о ликвидации объединения в органах печати.

7.2 Земли населенных пунктов

Земли населенных пунктов – земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов.

Границы городских, сельских населенных пунктов отделяют земли населенных пунктов от земель иных категорий. Границы городских, сельских населенных пунктов не могут пересекать границы муниципальных образований или выходить за их границы, пересекать границы участков, предоставленных гражданам, юридическим лицам.

Правилами землепользования и застройки устанавливается градостроительный регламент для каждой территориальной зоны индивидуально, с учетом особенностей ее расположения и развития, возможности территориального сочетания различных видов использования земельных участков. Градостроительный регламент территориальной зоны определяет основу правового режима земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе застройки и последующей эксплуатации зданий, сооружений.

В состав земель населенных пунктов могут входить земельные участки, отнесенные в соответствии с градостроительными регламентами к следующим территориальным зонам:

1) жилым – для застройки жилыми зданиями, объектами культурно-бытового и иного назначения; могут предназначаться для индивидуальной жилой застройки, малоэтажной, среднеэтажной смешанной жилой застройки и многоэтажной жилой застройки, а также иных видов застройки согласно градостроительным регламентам;

2) общественно-деловым – для застройки административными зданиями, объектами образовательного, культурно-бытового, социального назначения и иными объектами;

3) производственным предназначены для застройки промышленными, коммунально-складскими, иными предназначенными для этих целей производственными объектами согласно градостроительным регламентам;

4) инженерных и транспортных инфраструктур – для застройки объектами железнодорожного, автомобильного, речного, воздушного и трубопроводного транспорта, связи, инженерной инфраструктуры;

5) рекреационным – для отдыха граждан и туризма;

6) сельскохозяйственного использования – в целях ведения сельскохозяйственного производства до момента изменения вида их использования в соответствии с генеральными планами населенных пунктов и правилами землепользования и застройки;

7) специального назначения;

8) военных объектов;

9) иным территориальным зонам.

В пределах границ населенных пунктов могут выделяться зоны особо охраняемых территорий, в которые включаются земельные участки, имеющие особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное особо ценное значение.

Земельные участки общего пользования, занятые площадями, улицами, проездами, автомобильными дорогами, набережными, скверами, бульварами, водными объектами, пляжами и другими объектами, могут включаться в состав различных территориальных зон и не подлежат приватизации.

Установлением или изменением границ населенных пунктов является:

1) утверждение или изменение генерального плана городского округа, поселения, отображающего границы населенных пунктов, расположенных в границах соответствующего муниципального образования;

2) утверждение или изменение схемы территориального планирования муниципального района, отображающей границы сельских населенных пунктов, расположенных за пределами границ поселений (на межселенных территориях).

Включение земельных участков в границы населенных пунктов не влечет за собой прекращение прав собственников, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков.

7.2.1 Правовой режим территориальных зон

Территориальное планирование направлено на определение назначения территорий исходя из совокупности разных факторов для обеспечения устойчивого развития территорий, развития инфраструктур, обеспечения учета интересов граждан и их объединений, РФ, субъектов РФ, муниципальных образований [3]:

1. Документы территориального планирования РФ:

 1) федеральный транспорт (железнодорожный, воздушный, морской, внутренний водный, трубопроводный транспорт), автомобильные дороги федерального значения;

 2) оборона страны и безопасность государства; энергетика;

 3) высшее образование; здравоохранение;

2. Документы территориального планирования субъектов РФ – схемы территориального планирования субъектов РФ, относящихся к следующим областям:

 1) транспорт (железнодорожный, водный, воздушный транспорт), автомобильные дороги регионального, межмуниципального значения;

 2) предупреждение чрезвычайных ситуаций, стихийных бедствий, эпидемий и ликвидация их последствий;

 3) образование; здравоохранение; физическая культура и спорт;

3. Документы территориального планирования муниципальных образований:

 1) схемы территориального планирования муниципальных районов;

 2) генеральные планы поселений;

 3) генеральные планы городских округов.

Правила землепользования и застройки (ПЗЗ) – документ градостроительного зонирования, который утверждается нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, органов государственной власти субъектов РФ, в котором устанавливаются территориальные зоны, градостроительные регламенты, порядок его применения и порядок внесения в него изменений.

Правила землепользования и застройки включают в себя:

1) порядок их применения и внесения в них изменений;

2) карту градостроительного зонирования;

3) градостроительные регламенты.

На карте градостроительного зонирования устанавливаются границы территориальных зон. Границы территориальных зон должны отвечать требованию принадлежности каждого земельного участка только к одной территориальной зоне. На карте градостроительного зонирования в обязательном порядке отображаются:

1) границы зон с особыми условиями использования территорий;

2) границы территорий объектов культурного наследия;

3) границы территорий исторических поселений федерального, регионального значения;

4) территории, в границах которых предусматривается осуществление деятельности по комплексному и устойчивому развитию территории.

В градостроительном регламенте в отношении земельных участков и объектов капитального строительства указываются:

1) виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства;

2) предельные (минимальные и максимальные) размеры земельных участков и предельные параметры разрешенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства;

3) ограничения использования земельных участков и объектов капитального строительства;

4) расчетные показатели минимально допустимого уровня обеспеченности территории объектами коммунальной, транспортной, социальной инфраструктур и расчетные показатели максимально допустимого уровня территориальной доступности указанных объектов для населения.

Границы территориальных зон могут устанавливаться по:

1) линиям магистралей, улиц, проездов, разделяющим транспортные потоки противоположных направлений;

2) красным линиям – линиям, которые обозначают существующие, планируемые границы территорий общего пользования и границы территорий, занятых линейными объектами и предназначенных для размещения линейных объектов;

3) границам земельных участков;

4) границам населенных пунктов в пределах муниципальных образований;

5) границам муниципальных образований;

6) естественным границам природных объектов.
В результате градостроительного зонирования могут определяться зоны. В состав жилых зон могут включаться зоны застройки жилыми домами индивидуальными, малоэтажными, среднеэтажными, многоэтажными, зоны жилой застройки иных видов. Допускается размещение отдельно стоящих, встроенных или пристроенных объектов социального и коммунально-бытового назначения, объектов здравоохранения, образования, культовых зданий, стоянок автомобильного транспорта.

В состав общественно-деловых зон могут включаться:

1) зоны делового, общественного и коммерческого назначения;

2) зоны размещения объектов социального и коммунально-бытового назначения;

3) зоны обслуживания объектов, необходимых для осуществления производственной и предпринимательской деятельности;

4) общественно-деловые зоны иных видов.

В состав производственных зон, зон инженерной и транспортной инфраструктур могут включаться:

1) коммунальные зоны – зоны размещения коммунальных и складских объектов, объектов жилищно-коммунального хозяйства, транспорта, оптовой торговли;

2) производственные зоны – зоны размещения производственных объектов с различными нормативами воздействия на окружающую среду;

3) иные виды.

В состав зон сельскохозяйственного использования включают:

1) зоны сельскохозяйственных угодий – пашни, сенокосы, пастбища, залежи; земли, занятые многолетними насаждениями;

2) зоны, занятые объектами сельскохозяйственного назначения, предназначенные для ведения сельского, дачного, личного подсобного хозяйства, садоводства.

В состав зон рекреационного назначения могут включаться зоны в границах территорий, занятых городскими лесами, скверами, парками, городскими садами, прудами, озерами, водохранилищами, пляжами, береговыми полосами водных объектов общего пользования, а также в границах иных территорий, используемых и предназначенных для отдыха, туризма, занятий физической культурой и спортом.

В зоны особо охраняемых территорий могут включаться земельные участки, имеющие особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное особо ценное значение.

В состав зон специального назначения могут включаться зоны, занятые кладбищами, крематориями, скотомогильниками, объектами, используемыми для захоронения твердых коммунальных отходов, и иными объектами, размещение которых может быть обеспечено только путем выделения указанных зон и недопустимо в других территориальных зонах.

Кроме того, в состав территориальных зон могут включаться органом местного самоуправления иные виды территориальных зон, выделяемые с учетом функциональных зон и особенностей использования земельных участков и объектов капитального строительства.

 Разрешенное использование земельных участков и объектов капитального строительства может быть следующих видов:

1) основные виды разрешенного использования;

2) условно разрешенные виды использования;

3) вспомогательные виды разрешенного использования, допустимые только в качестве дополнительных по отношению к основным видам разрешенного использования и условно разрешенным видам использования и осуществляемые совместно с ними.

7.3 Земли промышленности, транспорта и иного специального назначения

Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, землями для обеспечения космической деятельности, землями обороны, безопасности и землями иного специального назначения – земли, которые расположены за границами населенных пунктов и используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, объектов для обеспечения космической деятельности, объектов обороны и безопасности, осуществления иных специальных задач. В зависимости от характера специальных задач, для решения которых они используются или предназначены, подразделяются на:

1) земли промышленности – земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций или эксплуатации объектов промышленности. Могут предоставляться земельные участки для размещения производственных и административных зданий, сооружений и обслуживающих их объектов, а также устанавливаться санитарно-защитные и иные зоны с особыми условиями использования земель;

2) земли энергетики – земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций или эксплуатации объектов энергетики. Могут предоставляться земельные участки для размещения гидроэлектростанций, атомных станций, ядерных установок, хранилищ радиоактивных отходов, тепловых станций и других электростанций; размещения объектов электросетевого хозяйства.

3) земли транспорта – земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций или эксплуатации объектов автомобильного, морского, внутреннего водного, железнодорожного, воздушного и иных видов транспорта.

4) земли связи, радиовещания, телевидения, информатики – земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и объектов связи, радиовещания, телевидения, информатики. Земельные участки предоставляются для размещения эксплуатационных предприятий связи, на балансе которых находятся радиорелейные, воздушные, кабельные линии связи и соответствующие полосы отчуждения; кабельные, радиорелейные и воздушные линии связи и соответствующие охранные зоны линий связи; подземные кабельные и воздушные линии связи и радиофикации и соответствующие охранные зоны линий связи; наземные и подземные необслуживаемые усилительные пункты на кабельных линиях связи и соответствующие охранные зоны; наземные сооружения и инфраструктуру спутниковой связи;

5) земли для обеспечения космической деятельности – земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций или объектов космической деятельности. Земельные участки могут предоставляться для размещения наземных объектов космической инфраструктуры, пункты приема, хранения и переработки информации, базы хранения космической техники, районы падения отделяющихся частей ракет, полигоны приземления космических объектов и взлетно-посадочные полосы, центры и оборудование для подготовки космонавтов и другие;

6) земли обороны и безопасности – земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности Вооруженных Сил РФ, других войск, воинских организаций, предприятий, осуществляющих функции по вооруженной защите целостности и неприкосновенности территории РФ, защите и охране Государственной границы РФ, информационной безопасности, другим видам безопасности в закрытых административно-территориальных образованиях. В целях обеспечения обороны могут предоставляться земельные участки для строительства, подготовки и поддержания в необходимой готовности войск РФ; разработки, производства и ремонта вооружения, военной, специальной, космической техники и боеприпасов (испытательных полигонов, мест уничтожения оружия и захоронения отходов); размещения запасов материальных ценностей государственного материального резерва. Для размещения объектов по разработке, изготовлению, хранению и утилизации оружия массового поражения, переработке радиоактивных и других материалов, военных и иных объектов в закрытых административно-территориальных образованиях земельные участки предоставляются в постоянное (бессрочное) пользование или в аренду. Если земли обороны и безопасности временно не используются по целевому назначению, то с согласия федерального органа исполнительной власти, уполномоченного в области обороны или безопасности, могут включаться в границы охотничьих угодий;

 7) земли иного специального назначения.

Порядок использования отдельных видов земель промышленности и иного специального назначения, установления зон с особыми условиями использования земель данной категории определяется:

1) Правительством РФ в отношении указанных земель, находящихся в федеральной собственности;

2) органами исполнительной власти субъектов РФ в отношении указанных земель, находящихся в собственности субъектов РФ;

3) органами местного самоуправления в отношении указанных земель, находящихся в муниципальной собственности.

Земли промышленности и иного специального назначения могут предоставляться в безвозмездное пользование для сельскохозяйственного производства и иного использования.

7.3.1 Правовой режим земель транспорта

Каждый из видов транспорта имеет свои цели и специфические особенности землепользования. В целях обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов железнодорожного транспорта могут предоставляться земельные участки для:

1) размещения железнодорожных путей;

2) размещения, эксплуатации и реконструкции зданий, сооружений, в том числе железнодорожных вокзалов, железнодорожных станций, объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, сооружений, устройств и других объектов железнодорожного транспорта;

3) установления полос отвода и охранных зон железных дорог.

Свободные земельные участки на полосах отвода железных дорог в пределах земель железнодорожного транспорта могут передаваться в аренду гражданам и юридическим лицам для сельскохозяйственного использования, оказания услуг пассажирам, складирования грузов, устройства погрузочно-разгрузочных площадок, сооружения прирельсовых складов (кроме складов горюче-смазочных материалов и автозаправочных станций любых типов; складов, предназначенных для хранения опасных веществ и материалов) и иных целей при условии соблюдения требований безопасности движения.

В целях обеспечения дорожной деятельности могут предоставляться земельные участки для:

1) размещения автомобильных дорог;

2) размещения объектов дорожного сервиса, объектов, предназначенных для осуществления дорожной деятельности, стационарных постов органов внутренних дел;

3) установления полос отвода автомобильных дорог.

Земельные участки в границах полос отвода автомобильных дорог могут предоставляться гражданам и юридическим лицам для размещения объектов дорожного сервиса. Для создания необходимых условий использования автомобильных дорог и их сохранности, обеспечения соблюдения требований безопасности дорожного движения и обеспечения безопасности граждан создаются придорожные полосы автомобильных дорог. 

В целях обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов морского, внутреннего водного транспорта могут предоставляться земельные участки для:

1) размещения искусственно созданных внутренних водных путей;

2) размещения морских и речных портов, причалов, пристаней, гидротехнических сооружений; объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, сооружений, устройств;

3) выделения береговой полосы.

Береговая полоса внутренних водных путей выделяется для работ, связанных с судоходством и сплавом по внутренним водным путям, вне территорий населенных пунктов. 

В целях обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов воздушного транспорта могут предоставляться земельные участки для размещения аэропортов, аэродромов, аэровокзалов, взлетно-посадочных полос, других наземных объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, сооружений, устройств и других объектов воздушного транспорта.

В целях обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов трубопроводного транспорта могут предоставляться земельные участки для:

1) размещения наземных объектов системы нефтепроводов, газопроводов, иных трубопроводов;

2) размещения наземных объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, сооружений, устройств и других объектов трубопроводного транспорта.

Границы охранных зон, на которых размещены объекты системы газоснабжения, определяются на основании строительных норм и правил, правил охраны магистральных трубопроводов и других нормативных документов. На указанных земельных участках при их хозяйственном использовании не допускается строительство зданий, строений, сооружений в пределах установленных минимальных расстояний до объектов системы газоснабжения. Не разрешается препятствовать организации – собственнику системы газоснабжения или уполномоченной ею организации в выполнении ими работ по обслуживанию и ремонту объектов системы газоснабжения, ликвидации последствий возникших на них аварий, катастроф.

В целях создания условий для строительства и реконструкции объектов автомобильного, водного, железнодорожного, воздушного и иных видов транспорта осуществляется резервирование земель. 

Земельные участки, предоставленные под строительство, реконструкцию, капитальный ремонт объектов трубопроводного транспорта, из состава земель других категорий не подлежат переводу в категорию земель транспорта и предоставляются на период осуществления строительства, реконструкции, капитального ремонта таких объектов. На земельные участки, где размещены подземные объекты трубопроводного транспорта, относящиеся к линейным объектам, оформление прав собственников объектов трубопроводного транспорта не требуется. 
7.4 Правовой режим земель особо охраняемых территорий

Земли особо охраняемых территорий – земли, которые имеют особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение, которые изъяты в соответствии с постановлениями федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов РФ или решениями органов местного самоуправления полностью или частично из хозяйственного использования и оборота и для которых установлен особый правовой режим [7]. 

Земли особо охраняемых природных территорий (ООПТ) – земли государственных природных заповедников, в том числе биосферных, государственных природных заказников, памятников природы, национальных, природных, дендрологических парков, ботанических садов. Данные земли относятся к объектам общенационального достояния и могут находиться в федеральной собственности, собственности субъектов РФ и в муниципальной собственности. 

На землях государственных природных заповедников, заказников, биосферных, национальных, природных, дендрологических парков, памятников природы и ботанических садов, ради сохранения которых создавалась особо охраняемая природная территория, запрещается деятельность, не связанная с сохранением и изучением природных комплексов и объектов и не предусмотренная федеральными законами и законами субъектов РФ. В пределах земель ООПТ изменение целевого назначения земельных участков или прекращение прав на землю для нужд, противоречащих их целевому назначению, не допускается.

Для предотвращения неблагоприятных антропогенных воздействий на государственные природные заповедники, национальные, природные парки и памятники природы на прилегающих к ним земельных участках и водных объектах создаются охранные зоны. В их границах запрещается деятельность, оказывающая негативное воздействие на природные комплексы ООПТ. Границы охранных зон обозначают специальными информационными знаками. 

На землях ООПТ федерального значения запрещается:

1) предоставление садоводческих и дачных участков;

2) строительство автомобильных дорог, трубопроводов, линий электропередачи, строительство и эксплуатация промышленных, хозяйственных и жилых объектов, не связанных с разрешенной на ООПТ деятельностью;

3) движение и стоянка механических транспортных средств, не связанные с функционированием ООПТ, прогон скота вне автомобильных дорог;

4) иные виды деятельности, запрещенные федеральными законами.

Территории природных парков располагаются на землях, которые предоставлены государственным учреждениям субъектов РФ, осуществляющим управление природными парками, в постоянное (бессрочное) пользование; допускается размещение природных парков на землях иных пользователей, а также собственников.

К землям природоохранного назначения относятся земли:

1) занятые защитными лесами (кроме защитных лесов, расположенных на землях лесного фонда, землях особо охраняемых природных территорий);

2) иные земли, выполняющие природоохранные функции.

Допускается ограниченная хозяйственная деятельность при соблюдении установленного режима охраны этих земель в соответствии с федеральными законами, законами субъектов РФ и нормативными правовыми актами органов местного самоуправления.

Юридические лица, в интересах которых выделяются земельные участки с особыми условиями использования, обязаны обозначить их границы специальными информационными знаками. В пределах земель природоохранного назначения вводится особый правовой режим использования земель, ограничивающий или запрещающий виды деятельности, которые несовместимы с основным назначением земель. 

Земли рекреационного назначения – земли, предназначенные и используемые для организации отдыха, туризма, физкультурно-оздоровительной и спортивной деятельности граждан.

В состав входят земельные участки, на которых находятся дома отдыха, пансионаты, кемпинги, объекты физической культуры и спорта, туристические базы, стационарные и палаточные туристско-оздоровительные лагеря, детские туристические станции, туристские парки, учебно-туристические тропы, трассы, детские и спортивные лагеря, другие аналогичные объекты.

Использование учебно-туристических троп и трасс, установленных по соглашению с собственниками земельных участков, землепользователями, землевладельцами и арендаторами земельных участков, может осуществляться на основе сервитутов; при этом участки не изымаются из использования.

К землям историко-культурного назначения относятся земли:

1) объектов культурного наследия народов РФ (памятников истории и культуры), в том числе объектов археологического наследия;

2) достопримечательных мест, мест бытования исторических промыслов, производств и ремесел;

3) военных и гражданских захоронений.

Земельные участки, отнесенные к землям историко-культурного назначения, у собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков не изымаются. На отдельных землях историко-культурного назначения, землях объектов культурного наследия, подлежащих исследованию и консервации, может быть запрещена любая хозяйственная деятельность.

В целях сохранения исторической, ландшафтной и градостроительной среды устанавливаются зоны охраны объектов культурного наследия. В пределах земель историко-культурного назначения за пределами земель населенных пунктов вводится особый правовой режим использования земель, запрещающий деятельность, несовместимую с основным назначением этих земель. Использование земельных участков, не отнесенных к землям историко-культурного назначения и расположенных в указанных зонах охраны, определяется правилами землепользования и застройки в соответствии с требованиями охраны памятников истории и культуры.

Земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов предназначены для лечения и отдыха граждан. В состав включаются земли, обладающие природными лечебными ресурсами, которые используются или могут использоваться для профилактики и лечения заболеваний человека.

В целях сохранения благоприятных санитарных и экологических условий для организации профилактики и лечения заболеваний человека на землях территорий лечебно-оздоровительных местностей и курортов устанавливаются округа санитарной (горно-санитарной) охраны. 

Особо ценные земли – земли, в пределах которых имеются природные объекты и объекты культурного наследия, представляющие особую научную, историко-культурную ценность (типичные или редкие ландшафты, культурные ландшафты, сообщества растительных, животных организмов, редкие геологические образования, земельные участки, предназначенные для осуществления деятельности научно-исследовательских организаций).

На собственников, землепользователей, землевладельцев и арендаторов таких земельных участков возлагаются обязанности по их сохранению.
7.5 Правовой режим земель лесного фонда, водного фонда и запаса

Земли запаса – земли, находящиеся в государственной или муниципальной собственности и не предоставленные гражданам или юридическим лицам, кроме земель фонда перераспределения земель.

Использование земель запаса допускается после их перевода в другую категорию, кроме случаев, если земли запаса включены в границы охотничьих угодий, случаев выполнения работ, связанных с пользованием недрами на таких землях, и иных предусмотренных федеральными законами случаев.

7.5.1 Земли лесного фонда

Земли лесного фонда – лесные земли (земли, покрытые лесной растительностью и не покрытые ею, но предназначенные для ее восстановления: вырубки, гари, редины, прогалины) и предназначенные для ведения лесного хозяйства нелесные земли (просеки, дороги, болота).

Лесной участок – земельный участок, который расположен в границах лесничеств, лесопарков. Земли лесного фонда состоят из лесничеств и лесопарков – основных территориальных единиц управления в области использования, охраны, защиты, воспроизводства лесов. Лесничества и лесопарки также располагаются на землях[9]:

1) обороны и безопасности, на которых расположены леса;

2) населенных пунктов, на которых расположены городские леса;

3) особо охраняемых природных территорий, на которых расположены леса.

Леса, расположенные на землях лесного фонда, по целевому назначению подразделяются на защитные леса, эксплуатационные леса и резервные леса. Леса, расположенные на землях иных категорий, могут быть отнесены к защитным лесам.

Защитные леса подлежат освоению в целях сохранения средообразующих, водоохранных, защитных, санитарно-гигиенических, оздоровительных и иных полезных функций лесов с одновременным использованием лесов при условии, если это использование совместимо с целевым назначением защитных лесов и выполняемыми ими полезными функциями. С учетом особенностей правового режима защитных лесов определяются следующие категории:

1) леса, расположенные на особо охраняемых природных территориях;

2) леса, расположенные в водоохранных зонах;

3) леса, выполняющие функции защиты природных и иных объектов:

 – леса, расположенные в первом и втором поясах зон санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения;

 – защитные полосы лесов, расположенные вдоль железнодорожных путей общего пользования, федеральных автомобильных дорог общего пользования, автомобильных дорог общего пользования, находящихся в собственности субъектов РФ;

 – зеленые зоны;

 – лесопарковые зоны;

 – городские леса;

 – леса, расположенные в первой, второй и третьей зонах округов санитарной (горно-санитарной) охраны лечебно-оздоровительных местностей и курортов;

4) ценные леса:

 – государственные защитные лесные полосы;

 – противоэрозионные леса;

 – леса, расположенные в пустынных, полупустынных, лесостепных, лесотундровых зонах, степях, горах;

 – леса, имеющие научное или историческое значение;

 – орехово-промысловые зоны;

 – лесные плодовые насаждения;

 – ленточные боры;

 – запретные полосы лесов, расположенные вдоль водных объектов;

 – нерестоохранные полосы лесов.

К особо защитным участкам лесов относятся:

1) берегозащитные, почвозащитные участки лесов, расположенных вдоль водных объектов, склонов оврагов;

2) опушки лесов, граничащие с безлесными пространствами;

3) лесосеменные плантации, постоянные лесосеменные участки и другие объекты лесного семеноводства;

4) заповедные лесные участки;

5) участки лесов с наличием реликтовых и эндемичных растений;

6) места обитания редких и находящихся под угрозой исчезновения диких животных;

7) другие особо защитные участки лесов.

В защитных лесах и на особо защитных участках лесов запрещается осуществление деятельности, несовместимой с их целевым назначением и полезными функциями.

Леса, расположенные на особо охраняемых природных территориях – леса, расположенные на территориях государственных природных заповедников, национальных парков, природных парков, памятников природы, государственных природных заказников и иных установленных федеральными законами особо охраняемых природных территориях.

В лесах, расположенных на территориях государственных природных заповедников, запрещается проведение рубок лесных насаждений на лесных участках, на которых исключается любое вмешательство человека в природные процессы. На иных участках допускается проведение выборочных рубок лесных насаждений в целях обеспечения функционирования государственных природных заповедников и жизнедеятельности проживающих в их пределах граждан.

В лесах, расположенных на территориях национальных парков, природных парков и государственных природных заказников, запрещается проведение сплошных рубок лесных насаждений.

В лесах, расположенных на особо охраняемых природных территориях, запрещается использование токсичных химических препаратов для охраны и защиты лесов, в том числе в научных целях.

В лесах, расположенных в водоохранных зонах, запрещаются:

1) проведение сплошных рубок лесных насаждений;

2) использование токсичных химических препаратов для охраны и защиты лесов, в том числе в научных целях;

3) ведение сельского хозяйства, кроме сенокошения, пчеловодства;

4) создание и эксплуатация лесных плантаций;

5) размещение объектов капитального строительства, кроме линейных объектов, гидротехнических сооружений и объектов, связанных с выполнением работ по геологическому изучению и разработкой месторождений углеводородного сырья.

В лесах, выполняющих функции защиты природных и иных объектов, запрещается проведение сплошных рубок лесных насаждений и случаев проведения сплошных рубок в зонах с особыми условиями использования территорий, на которых расположены соответствующие леса, если режим указанных зон предусматривает вырубку деревьев, кустарников, лиан.

В лесопарковых зонах запрещаются:

1) использование токсичных химических препаратов для охраны и защиты лесов, в том числе в научных целях;

2) осуществление видов деятельности в сфере охотничьего хозяйства;

3) ведение сельского хозяйства;

4) разработка месторождений полезных ископаемых;

5) размещение объектов капитального строительства, кроме гидротехнических сооружений.

Изменение границ лесопарковых зон, зеленых зон и городских лесов, которое может привести к уменьшению их площади, не допускается.

В ценных лесах запрещается проведение сплошных рубок лесных насаждений, размещение объектов капитального строительства, за исключением линейных объектов и гидротехнических сооружений.

На заповедных лесных участках запрещается:

1) проведение рубок лесных насаждений;

2) использование токсичных химических препаратов для охраны и защиты лесов, в том числе в научных целях;

3) ведение сельского хозяйства;

4) разработка месторождений полезных ископаемых;

5) размещение объектов капитального строительства.

Эксплуатационные леса подлежат освоению в целях устойчивого, максимально эффективного получения высококачественной древесины и других лесных ресурсов, продуктов их переработки с обеспечением сохранения полезных функций лесов.

Резервные леса – леса, в которых в течение двадцати лет не планируется осуществлять заготовку древесины. Осуществляются авиационные работы по охране и защите лесов. 

Допускается использование резервных лесов без проведения рубок лесных насаждений. Проведение рубок лесных насаждений в резервных лесах допускается после их отнесения к эксплуатационным лесам или защитным лесам, за исключением случаев проведения рубок лесных насаждений в резервных лесах при выполнении работ по геологическому изучению недр и заготовке гражданами древесины для собственных нужд.

Леса подлежат охране от пожаров, от загрязнения (в том числе радиоактивного и нефтяного) и от иного негативного воздействия, защите от вредных организмов, воспроизводству. Охрана и защита лесов направлены на выявление негативно воздействующих на леса процессов, явлений, на их предупреждение и ликвидацию. 
В зависимости от экономического и экологического значения лесов, социально-экономического развития территорий и природной пожарной опасности лесов выделяются зоны охраны лесов от пожаров различными способами (с использованием наземных, авиационных или космических средств) (лесопожарное зонирование).

Меры противопожарного обустройства лесов включают в себя:

1) строительство, реконструкцию и эксплуатацию лесных дорог, предназначенных для охраны лесов от пожаров;

2) строительство, реконструкцию и эксплуатацию посадочных площадок для самолетов, вертолетов, используемых в целях проведения авиационных работ по охране и защите лесов;

3) прокладку просек, противопожарных разрывов, устройство противопожарных минерализованных полос;

4) строительство, реконструкцию и эксплуатацию пожарных наблюдательных пунктов (вышек, мачт, павильонов), пунктов сосредоточения противопожарного инвентаря;

5) устройство пожарных водоемов и подъездов к источникам противопожарного водоснабжения;

6) проведение работ по гидромелиорации;

7) снижение природной пожарной опасности лесов путем регулирования породного состава лесных насаждений;

8) проведение профилактического контролируемого противопожарного выжигания хвороста, лесной подстилки, сухой травы и других лесных горючих материалов.

Обеспечение средствами предупреждения и тушения лесных пожаров включает в себя:

1) приобретение противопожарного снаряжения и инвентаря;

2) содержание пожарной техники и оборудования, систем связи и оповещения;

3) создание резерва пожарной техники и оборудования, противопожарного снаряжения и инвентаря, а также горюче-смазочных материалов.

Мониторинг пожарной опасности в лесах и лесных пожаров:

1) наблюдение и контроль за пожарной опасностью в лесах и лесными пожарами;

2) организацию системы обнаружения и учета лесных пожаров, системы наблюдения за их развитием с использованием наземных, авиационных или космических средств;

3) организацию патрулирования лесов;

4) прием и учет сообщений о лесных пожарах, оповещение населения и противопожарных служб о пожарной опасности в лесах и лесных пожарах специализированными диспетчерскими службами.

По результатам мониторинга пожарной опасности в лесах и лесных пожаров уполномоченный федеральный орган исполнительной власти принимает решение о маневрировании лесопожарных формирований, пожарной техники и оборудования в соответствии с межрегиональным планом маневрирования лесопожарных формирований, пожарной техники и оборудования.

Вырубленные, погибшие, поврежденные леса подлежат воспроизводству, которое включает в себя:

1) лесное семеноводство;

2) лесовосстановление;

3) уход за лесами;

4) осуществление отнесения земель, предназначенных для лесовосстановления, к землям, занятым лесными насаждениями.

Государственный мониторинг воспроизводства лесов – часть государственного экологического мониторинга (государственного мониторинга окружающей среды). Осуществляется путем наблюдения за воспроизводством лесов с использованием наземных, авиационных или космических средств, путем сбора и анализа информации о воспроизводстве лесов. Государственный мониторинг воспроизводства лесов включает в себя:

1) оценку изменения площади земель, занятых лесными насаждениями;

2) выявление земель, не занятых лесными насаждениями и требующих лесовосстановления;

3) оценку характеристик лесных насаждений при воспроизводстве лесов;

4) оценку характеристик используемых при воспроизводстве лесов семян лесных растений и посадочного материала лесных растений (саженцев, сеянцев);

5) оценку эффективности воспроизводства лесов.

Граждане имеют право свободно и бесплатно пребывать в лесах и для собственных нужд осуществлять заготовку и сбор дикорастущих плодов, ягод, орехов, грибов, других пригодных для употребления в пищу лесных ресурсов (пищевых лесных ресурсов), а также недревесных лесных ресурсов; обязаны соблюдать правила пожарной, санитарной безопасности, правила лесовосстановления и правила ухода за лесами.

Пребывание граждан в лесах может быть ограничено в целях:

1) обеспечения пожарной и санитарной безопасности в лесах;

2) обеспечения безопасности граждан при выполнении работ.

Освоение лесов осуществляется в целях обеспечения их многоцелевого, рационального, непрерывного, неистощительного использования, а также развития лесной промышленности.

Использование лесов осуществляется с предоставлением или без предоставления лесных участков, с изъятием или без изъятия лесных ресурсов. Использование лесов может быть следующих видов:

1) заготовка древесины; живицы; пищевых лесных ресурсов и сбор лекарственных растений;

2) заготовка и сбор недревесных лесных ресурсов;

3) осуществление видов деятельности в сфере охотничьего хозяйства; научно-исследовательской, образовательной, рекреационной, религиозной деятельности;

4) ведение сельского хозяйства;

5) создание лесных плантаций и их эксплуатация;

6) выращивание лесных плодовых, ягодных, декоративных, лекарственных растений; посадочного материала лесных растений;

7) выполнение работ по геологическому изучению недр, разработка месторождений полезных ископаемых;

8) строительство и эксплуатация водохранилищ, искусственных водных объектов, гидротехнических сооружений, морских портов, морских терминалов, речных портов, причалов;

9) строительство, реконструкция, эксплуатация линейных объектов;

10) переработка древесины и иных лесных ресурсов.

Лесные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются на основании:

1) решения уполномоченного органа государственной власти или органа местного самоуправления в случае предоставления лесного участка в постоянное (бессрочное) пользование;

2) договора аренды для предоставления лесного участка в аренду;

3) договора безвозмездного пользования в случае предоставления лесного участка в безвозмездное пользование.

Лесные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются юридическим лицам в постоянное (бессрочное) пользование, аренду, безвозмездное пользование, гражданам – в аренду, безвозмездное пользование.

При использовании лесного участка с изъятием лесных ресурсов минимальный размер арендной платы определяется как произведение ставки платы за единицу объема лесных ресурсов и объема изъятия лесных ресурсов на арендуемом лесном участке. При использовании лесного участка без изъятия лесных ресурсов минимальный размер арендной платы определяется как произведение ставки платы за единицу площади лесного участка и площади арендуемого лесного участка.

В договоре купли-продажи лесных насаждений указываются местоположение лесных насаждений (лесной квартал и (или) лесотаксационный выдел) и объем подлежащей заготовке древесины. Срок действия договора купли-продажи лесных насаждений не может превышать один год. 

Плата по договору купли-продажи лесных насаждений, за исключением платы по договору купли-продажи лесных насаждений для собственных нужд, определяется на основе минимального размера платы, который определяется как произведение ставки платы за единицу объема древесины и объема подлежащей заготовке древесины.

Лица, виновные в нарушении лесного законодательства, несут административную, уголовную и иную ответственность.

Незаконно заготовленные древесина и иные лесные ресурсы подлежат конфискации в соответствии с уголовным или иным законодательством РФ. Приобретение, хранение, перевозка, переработка в целях сбыта или сбыт заведомо незаконно заготовленной древесины, совершенные в крупном размере, – наказываются штрафом в размере до трехсот тысяч рублей или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до двух лет, либо обязательными работами на срок до трехсот шестидесяти часов, либо исправительными, принудительными работами, лишением свободы на срок до двух лет. Если те же деяния, совершены группой лиц по предварительному сговору, – наказываются штрафом в размере от двухсот тысяч до пятисот тысяч рублей или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период от восемнадцати месяцев до трех лет, либо обязательными работами на срок до четырехсот восьмидесяти часов, либо исправительными, принудительными работами, либо лишением свободы на срок до трех лет [11].

Возмещение вреда, причиненного лесам и находящимся в них природным объектам вследствие нарушения лесного законодательства, осуществляется добровольно или в судебном порядке. Размер возмещения вреда, причиненного лесам как экологической системе, определяется исходя из присущих лесам природных свойств (уникальности, способности к возобновлению, местоположения).

7.5.2 Земли водного фонда

К землям водного фонда относятся земли:

1) покрытые поверхностными водами, сосредоточенными в водных объектах;

2) занятые гидротехническими и иными сооружениями, расположенными на водных объектах.

На землях, покрытых поверхностными водами, не осуществляется образование земельных участков. В целях строительства водохранилищ и иных искусственных водных объектов осуществляется резервирование земель.

Водные объекты в зависимости от особенностей режима, физико-географических, морфометрических и других особенностей подразделяются на поверхностные и подземные водные объекты [2].

К поверхностным водным объектам относятся:

1) моря или их отдельные части (проливы, заливы, бухты, лиманы);

2) водотоки (реки, ручьи, каналы);

3) водоемы (озера, пруды, обводненные карьеры, водохранилища);

4) болота;

5) природные выходы подземных вод (родники, гейзеры);

6) ледники, снежники.

Поверхностные водные объекты состоят из поверхностных вод и покрытых ими земель в пределах береговой линии (границы водного объекта).

К подземным водным объектам относятся:

1) бассейны подземных вод;

2) водоносные горизонты.

Поверхностные водные объекты, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, являются водными объектами общего пользования, то есть общедоступными водными объектами. Каждый гражданин вправе иметь доступ к водным объектам общего пользования и бесплатно использовать их для личных и бытовых нужд. На водных объектах общего пользования могут быть запрещены забор (изъятие) водных ресурсов для целей питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения, купание, использование маломерных судов, водных мотоциклов и других технических средств, предназначенных для отдыха на водных объектах, водопой, установлены иные запреты.

Водные объекты находятся в собственности РФ (федеральной собственности). Пруд, обводненный карьер, расположенные в границах земельного участка, принадлежащего на праве собственности субъекту РФ, муниципальному образованию, физическому, юридическому лицу, находятся соответственно в собственности субъекта РФ, муниципального образования, физического, юридического лица.

По договору водопользования одна сторона – исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления обязуется предоставить другой стороне – водопользователю водный объект или его часть в пользование за плату. Договор признается заключенным с момента его государственной регистрации в государственном водном реестре.

На основании договоров водопользования водные объекты, находящиеся в федеральной собственности, собственности субъектов РФ, муниципальных образований, предоставляются в пользование для:

1) забора водных ресурсов из поверхностных водных объектов;

2) использования акватории водных объектов для рекреационных целей;

3) использования водных объектов без забора (изъятия) водных ресурсов для целей производства электрической энергии.

Договор водопользования должен содержать:

1) сведения о водном объекте, описание местоположения береговой линии (границы водного объекта), его части, в пределах которых предполагается осуществлять водопользование;

2) цель, виды и условия использования водного объекта или его части (объем допустимого забора (изъятия) водных ресурсов);

3) срок действия договора водопользования;

4) размер платы за пользование водным объектом или его частью, условия и сроки внесения данной платы;

5) порядок прекращения пользования водным объектом или его частью;

6) ответственность сторон договора водопользования за нарушение его условий.

К договору водопользования прилагаются материалы в графической форме (схемы размещения сооружений, расположенных на водном объекте, зон с особыми условиями их использования) и пояснительная записка к ним.

Предельный срок предоставления водных объектов в пользование на основании договора водопользования не может составлять более чем двадцать лет.

Основанием принудительного прекращения права пользования водным объектом по решению суда является:

1) нецелевое использование водного объекта;

2) использование водного объекта с нарушением законодательства;

3) неиспользование водного объекта в установленные договором водопользования или решением о предоставлении водного объекта в пользование сроки.

Бассейновые округа – основная единица управления в области использования и охраны водных объектов и состоят из речных бассейнов и связанных с ними подземных водных объектов и морей. В РФ устанавливается двадцать один бассейновый округ.

В целях обеспечения рационального использования и охраны водных объектов создаются бассейновые советы, осуществляющие разработку рекомендаций в области использования и охраны водных объектов в границах бассейнового округа. В состав входят представители уполномоченных Правительством РФ федеральных органов исполнительной власти, органов государственной власти субъектов РФ, органов местного самоуправления, представители водопользователей, общественных объединений, общин коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока РФ.

Государственный мониторинг водных объектов – система наблюдений, оценки и прогноза изменений состояния водных объектов, находящихся в федеральной собственности, собственности субъектов РФ, муниципальных образований, физических, юридических лиц. Осуществляется в целях:

1) своевременного выявления и прогнозирования негативного воздействия вод, развития негативных процессов, влияющих на качество воды в водных объектах и их состояние, разработки и реализации мер по предотвращению негативных последствий этих процессов;

2) оценки эффективности осуществляемых мероприятий по охране водных объектов;

3) информационного обеспечения управления в области использования и охраны водных объектов, в том числе для государственного надзора в области использования и охраны водных объектов.

Государственный водный реестр – систематизированный свод документированных сведений о водных объектах, находящихся в федеральной собственности, собственности субъектов РФ, муниципальных образований, физических, юридических лиц, об их использовании, о речных бассейнах, о бассейновых округах. В государственном водном реестре осуществляется государственная регистрация договоров водопользования, решений о предоставлении водных объектов в пользование, перехода прав и обязанностей по договорам водопользования, прекращения договора водопользования.

Водоохранные зоны – территории, которые примыкают к береговой линии (границам водного объекта) морей, рек, ручьев, каналов, озер, водохранилищ и на которых устанавливается специальный режим осуществления хозяйственной и иной деятельности в целях предотвращения загрязнения, засорения, заиления указанных водных объектов и истощения их вод, а также сохранения среды обитания водных биологических ресурсов и других объектов животного и растительного мира.

В границах водоохранных зон устанавливаются прибрежные защитные полосы, на территориях которых вводятся дополнительные ограничения хозяйственной и иной деятельности. Ширина водоохранной зоны рек или ручьев устанавливается от их истока для рек или ручьев протяженностью:

1) до десяти километров – в размере пятидесяти метров;

2) от десяти до пятидесяти километров – в размере ста метров;

3) от пятидесяти километров и более – в размере двухсот метров.

Ширина водоохранной зоны озера, водохранилища, за исключением озера, расположенного внутри болота, или озера, водохранилища с акваторией менее 0,5 квадратного километра, устанавливается в размере пятидесяти метров. Ширина водоохранной зоны моря составляет пятьсот метров. Ширина прибрежной защитной полосы реки, озера, водохранилища, имеющих особо ценное рыбохозяйственное значение (места нереста, нагула, зимовки рыб), устанавливается в размере двухсот метров независимо от уклона прилегающих земель.

В границах водоохранных зон запрещаются:

1) использование сточных вод для регулирования плодородия почв;

2) размещение кладбищ, скотомогильников, объектов размещения отходов производства и потребления, химических, взрывчатых, токсичных, отравляющих и ядовитых веществ, пунктов захоронения радиоактивных отходов;

3) осуществление авиационных мер по борьбе с вредными организмами;

4) движение и стоянка транспортных средств (кроме специальных транспортных средств), за исключением их движения по дорогам и стоянки на дорогах и в специально оборудованных местах, имеющих твердое покрытие;

5) размещение автозаправочных станций, складов горюче-смазочных материалов, станций технического обслуживания, используемых для технического осмотра и ремонта транспортных средств, осуществление мойки транспортных средств;

6) размещение специализированных хранилищ пестицидов и агрохимикатов, применение пестицидов и агрохимикатов;

7) сброс сточных, в том числе дренажных, вод;

8) разведка и добыча общераспространенных полезных ископаемых.

В границах прибрежных защитных полос также запрещаются:

1) распашка земель;

2) размещение отвалов размываемых грунтов;

3) выпас сельскохозяйственных животных и организация для них летних лагерей, ванн.

Водные объекты (части), имеющие особое природоохранное, научное, культурное, эстетическое, рекреационное и оздоровительное значение, могут быть признаны особо охраняемыми водными объектами.

Лица, виновные в нарушении водного законодательства, несут административную, уголовную ответственность в соответствии с законодательством РФ. Лица, причинившие вред водным объектам, возмещают его добровольно или в судебном порядке.
Вопросы для самоконтроля

1. Особенности перевода земель из одной категории в другую.

2. В каких случаях допускается перевод сельскохозяйственных земель в другую категорию?

3. Состав земель сельскохозяйственного назначения.

4. Принципы оборота земель сельскохозяйственного назначения.

5. В чем заключаются отличия крестьянского (фермерского) хозяйства от личного подсобного хозяйства?

6. В чем заключаются отличия между садовым, огородным и дачным земельным участком?

7. Состав земель населенных пунктов.

8. Какие зоны выделяются в результате градостроительного зонирования земель населенных пунктов?

9. Какие специфические особенности в использовании земель транспорта?

10. Виды земель особо охраняемых территорий.

11. Перечислите виды лесов и особенности их использования.

12. Перечислите виды водных объектов и особенности их использования.

Перечень тем для рефератов

1. Земельное право как отрасль права.

2. Основные принципы земельного права.

3. Земельные отношения: состав, объекты, методы.

4. Собственность на землю в Российской Федерации.

5. Иные права на землю в Российской Федерации.

6. Права и обязанности собственников, арендаторов земельных участков, землевладельцев, землепользователей.

7. Основания возникновения и прекращения прав на землю.

8. Характеристика земельно-правовых сделок.

9. Оборотоспособность земельных участков.

10. Изъятие земель для государственных и муниципальных нужд.

11. Порядок предоставления земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности.

12. Земельный контроль.

13. Способы защиты земельных прав.

14. Виды юридической ответственности за нарушение земельного законодательства.

15. Правовое регулирование платежей за землю.

16. Правовой режим земель сельскохозяйственного назначения.

17. Правовой режим земель населенных пунктов.

18. Правовой режим земель промышленности, транспорта и иного специального назначения.

19. Правовой режим земель особо охраняемых территорий и объектов.

20. Правовой режим земель лесного фонда.

21. Правовой режим земель водного фонда.

Заключение

В данном учебном пособии рассматриваются вопросы правового обеспечения кадастровых и землеустроительных действий. Из представленного материала видно, что для освоения изучаемой дисциплины необходимо иметь представление о нормах земельного, градостроительного, гражданского, лесного, водного законодательства, иного законодательства, без которых невозможно полноценное ведение кадастра и проведение землеустройства.
В последнее время можно наблюдать радикальное изменение законодательства, которое так или иначе связано с землеустройством и кадастром, поэтому специалисты, работающие в данной сфере должны постоянно и своевременно отслеживать эти процессы.
Также в учебном пособии особое внимание уделяется правовому режиму разных категорий земель РФ. Подробно дается толкование для каждой категории земель, выделение из разных видов и ограничений.

Настоящее издание предназначено в качестве учебного пособия для студентов всех форм обучения специальности 120303 – Городской кадастр и направления магистратуры 21.04.02 – Землеустройство и кадастры. 

Список использованных источников

1. Конституция Российской Федерации от 12.12.1993
2. Водный Кодекс Российской Федерации от 03.06.2006 №74-ФЗ (ред. от 31.10.2016)

3. Градостроительный Кодекс Российской Федерации от 29.12.2004 №190-ФЗ (ред. от 19.12.2016) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2017)

4. Гражданский Кодекс Российской Федерации (часть первая) от 30.11.1994 №51-ФЗ (ред. от 28.12.2016)

5. Гражданский Кодекс Российской Федерации (часть вторая) от 26.01.1996 №14-ФЗ (ред. от 23.05.2016)

6. Гражданский Кодекс Российской Федерации (часть третья) от 26.11.2001 №146-ФЗ (ред. от 03.07.2016) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.09.2016)

7. Земельный Кодекс Российской Федерации от 25.10.2001 №136-ФЗ (ред. от 03.07.2016) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2017)

8. Кодекс Российской Федерации об административных правонарушениях от 30.12.2001 №195-ФЗ (ред. от 28.12.2016) (с изм. и доп., вступ. в силу с 29.01.2017)

9. Лесной Кодекс Российской Федерации от 04.12.2006 №200-ФЗ (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2017)

10. Трудовой Кодекс Российской Федерации от 30.12.2001 №197-ФЗ (ред. от 03.07.2016) (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2017)

11. Уголовный Кодекс Российской Федерации от 13.06.1996 №63-ФЗ (ред. от 19.12.2016) 

12. Федеральный закон от 10.01.1996 №4-ФЗ (ред. от 05.04.2016) «О мелиорации земель» 

13. Федеральный закон от 15.04.1998 №66-ФЗ (ред. от 03.07.2016) «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» 

14. Федеральный закон от 11.06.2003 №74-ФЗ (ред. от 23.06.2014) «О крестьянском (фермерском) хозяйстве» 

15. Федеральный закон от 18.06.2001 №78-ФЗ (ред. от 13.07.2015) «О землеустройстве» (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2016)

16. Федеральный закон от 24.07.2002 №101-ФЗ (ред. от 03.07.2016) «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2017)

17. Федеральный закон от 16.07.1998 №102-ФЗ (ред. от 03.07.2016) «Об ипотеке (залоге недвижимости)»

18. Федеральный закон от 07.07.2003 №112-ФЗ (ред. от 01.05.2016) «О личном подсобном хозяйстве» 

19. Федеральный закон от 29.07.1998 №135-ФЗ «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» 

20. Федеральный закон от 24.07.2008 №161-ФЗ «О содействии развитию жилищного строительства» (ред. от 23.06.2016)

21. Федеральный закон от 21.12.2004 №172-ФЗ (ред. от 03.07.2016) «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую» 

22. Федеральный закон от 13.07.2015 №218-ФЗ (ред. от 03.07.2016) «О государственной регистрации недвижимости» (с изм. и доп., вступ. в силу с 02.01.2017)

23. Федеральный закон от 24.07.2007 №221-ФЗ «О кадастровой деятельности» (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2017)
24. Постановление Правительства Российской Федерации от 23.02.1994 №140 «О рекультивации земель, снятии, сохранении и рациональном использовании плодородного слоя почвы»

25. Постановление Правительства Российской Федерации от 11.07.2002 №214 «Об утверждении Положения о государственной экспертизе землеустроительной документации»

26. Постановление Правительства Российской Федерации от 01.06.2009 №457 (ред. от 28.10.2016) «О Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии» (вместе с «Положением о Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии») (с изм. и доп., вступ. в силу с 01.01.2017)

27. Постановление Правительства Российской Федерации от 11.07.2002 №514 «Об утверждении Положения о согласовании и утверждении землеустроительной документации, создании и ведении государственного фонда данных, полученных в результате проведения землеустройства»

28. Постановление Правительства Российской Федерации от 22.07.2008 №561 (ред. от 04.10.2012) «О некоторых вопросах, связанных с резервированием земель для государственных или муниципальных нужд»

29. Постановление Правительства Российской Федерации от 30.07.2009 №621 (ред. от 17.05.2016) «Об утверждении формы карты (плана) объекта землеустройства и требований к ее составлению»

30. Постановление Правительства Российской Федерации от 20.08.2009 №688 (ред. от 17.05.2016) «Об утверждении Правил установления на местности границ объектов землеустройства»

31. Постановление Правительства Российской Федерации от 02.10.2002 №830 «Об утверждении Положения о порядке консервации земель с изъятием их из оборота»

32. Постановление Правительства Российской Федерации от 29.12.2008 №1061 «Об утверждении Положения о контроле за проведением землеустройства»

33. Приказ Минприроды РФ №525, Роскомзема №67 от 22.12.1995 «Об утверждении Основных положений о рекультивации земель, снятии, сохранении и рациональном использовании природного слоя почвы»
34. Батычко В.Т. Земельное право в вопросах и ответах: учебник / В.Т. Батычко. – Таганрог: ТТИ ЮФУ, 2007

35. Григорьева М.В., Петрова Е.Н., Политахин П.А. Конспект лекций, 2007. – 192 с.

36. Ершов В.А. Все о земельных отношениях: кадастровый учет, право собственности, купля-продажа, аренда, налоги, ответственность: учебник / В.А. Ершов. – М.: ГроссМедиа, РОСБУХ, 2009. – 135 с.

37. Липски С.А. Правовое обеспечение землеустройства и кадастров: учебник / С.А. Липски, И.И. Гордиенко, К.В. Симонова. 2-е изд., стер. – М.: КНОРУС, 2016. – 430 с. – (Бакалавриат)

38. Любчик Г.П. Правовое обеспечение землеустройства и кадастров: методические указания к изучению курса, выполнению контрольных работ для студентов направления 120700.62 «Землеустройство и кадастры», профили: «Городской кадастр», «Земельный кадастр» и «Кадастр недвижимости» всех форм обучения / Г.П. Любчик. – Тюмень: РИО ФГБОУ ВПО «ТюмГАСУ», 2014. – 134 с.

39. Нецветаев А.Г. Земельное право: учебно-методический комплекс / А.Г. Нецветаев. – М.: ЕАОИ, 2008. – 386 с.

40. Петров В.И. Схемы по земельному праву с материалами практики. – 2013. – 33 с.
41. Справочная информационная система «Консультант Плюс. Режим доступа свободный: www.consultant.ru
3

