
1. Предмет и система земельного права 

Понятие предмета и метода земельного права
Земельное право – самостоятельная отрасль права, направленная на регулирование земельных отношений в Российской Федерации, её субъектах, муниципальных образованиях, у юридических лиц и граждан и имеющая своей задачей закрепление, совершенствование и создание эффективного земельного строя в России, основанного на частной, государственной, муниципальной и иных формах собственности на землю, который обеспечивает рациональное использование и охрану земель, надлежащие условия равноправного развития хозяйствования, воспроизводство плодородия почв, сохранение и улучшение окружающей среды и охраны земельных прав граждан и других пользователей землей. 

Известно, что предметом отрасли права явля​ется определенная группа общественных отношений, регулируемая соответствующими нормами права.
Земельные отношения – это отношения между органами государственной власти, органами местного самоуправления, предприятиями, организациями, учреждениями, гражданами по поводу владения, пользования и распоряжения землями, земельными участкам, а также по поводу государственного регулирования земельных отношений.
Это является сферой действия земельно-правовых норм и лишь отчасти гражданских. 

Участниками земельных отношений являются:

· Российская Федерация; 
· субъекты федерации; муниципальные образования;

· предприятия, организации, учреждения;

· граждане России;

· иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные юридические лица могут выступать участниками земельных отношений на условиях, предусмотренных Земельным кодексом России.

Объектами земельных отношений являются земельные участки и права на них.

Необходимо уяснить, что понятия «земля», «земельный  участок», «часть земельного участка», «земельная доля» отличаются.

Понятие «земля» раскрыто в п. 1 ГОСТа 26640-85: «земля – это важнейшая часть окружающей природной среды, характеризующаяся пространством, рельефом, климатом, почвенным покровом, растительностью, недрами, водами, являющаяся главным средством производства в сельском и лесном хозяйстве, а также  пространственным базисом для размещения предприятий и организаций всех отраслей народного хозяйства». Это определение хотя и содержит в себе основные свойства земли, но не  раскрывает правовых свойств земли как объекта правового регулирования. Более того, ГОСТы  не имеют законодательной силы, т.к. являются нормативами документами по стандартизации и касаются лишь ограниченного круга вопросов. 
Итак, объектом правового регулирования в земельном праве выступает земля – почвенный слой земной коры, расположенный над недрами, покрытый почвенным слоем, называемый территорией, на которой осуществляется суверенитет Российской Федерации, и используемый как основное (главное) средство производства в сельском и лесном хозяйстве, а также как пространственный операционный базис для предприятий и организаций.

Для земли характерны следующие свойства:

· земля не является продуктом человеческого труда – она продукт самой природы;
· земля – важнейший компонент окружающей среды, является питательной средой для всего живого;

· земля ограничена в пространстве, которое не может увеличиваться подобно тому, как увеличивается объем имущества. Это порождает потребность в рациональной эксплуатации земель;

· земля – важнейший природный ресурс, главное средство производства в экономике любой страны. Земля обладает ценностью обычного имущества; если имущество  быстро изнашивается или устаревает, то земля не подвержена таким изменениям; 

· земля является абсолютно недвижимой (недвижимое имущество), а все остальные вещи – относительно недвижимыми, т.к. они в принципе переместимы при желании человека (движимое имущество).

Таким образом, земля в буквальном смысле – планета, земной шар; в узком смысле – среда обитания человека; в правовом аспекте – объект отношений или объект правового регулирования земельного права. Земельное право чаще апеллирует к другим, более правовым по смыслу понятиям:  «земельный  участок», «часть земельного участка», «земельная доля».

Земельный участок – это часть поверхности земли, имеющая установленные  границы, площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики, отражающиеся в земельном кадастре и документах государственной регистрации (ст. 6 ЗК РФ).

Часть земельного участка – определенная площадь соответствующего земельного участка, которая может быть отграничена на местности и превращена в самостоятельный объект земельных отношений и гражданского оборота, в котором может также участвовать земельная доля – условная часть права на один и тот же земельный участок, принадлежащий нескольким лицам; не отграниченная на местности, имеющая целевое назначение, усредненное количественно и качественное выражение в праве общей собственности на землю. 

Земельная доля (земельный пай) – установленное законодательством, должным образом оформленное право собственности гражданина на земельный участок. 

Если земельное право в качестве отрасли регулирует однородный вид общественных отношений, т. е. земельных отношений, то земельное законодательство может выходить за стро​гие рамки этих отношений и регулировать также смежные области отношений. Так, при решении вопроса предоставления земли для нужд строительства необходимо наряду с другими документами иметь справку банка о финансировании строительст​ва. 

Как известно, обширно  законодатель​ство о мелиорации земель, но не все эти нормы составляют отрасль земельного права, так как многие из них относятся к капитальному строительству, его финансированию и т. д. Однако все эти правовые нормы являются составной частью земельного законодательства. Аналогично обстоит дело с законодательством о землеустройст​ве, а также о юридической ответственности, нормы которой принадлежат к уголовному, административному, трудовому, граждан​скому праву.
Земельное право как наука - еще более широкое понятие. Наука земельного права, наряду с изучением этой отрасли права, ее правовых институтов, исследует фундаментальные понятия и категории земельного права. Такие, как: предмет науки, понятие земельно-правовой нормы, субъекта земельного права, земельных отношений  и все это в историческом развитии. Изучаются связи земельного права с другими отраслями права, выявляются пер​спективы его развития и как отрасли, и как законодательства, и как учебной дисциплины. Используется при этом опыт государств - участников СНГ, иных развивающихся и развитых стран. Задача теории земельного права – в изучении практики и претворении в жизнь земельной реформы в сложных условиях совершенствова​ния управления всей экономикой страны, его хозяйственных меха​низмов. Таким образом, содержание науки земельного права не ог​раничивается какими-либо жесткими пределами, хотя предмет ее имеет свою определенность и целенаправленность.
Предметом отрасли законодательства являются общественные отношения, регулируемые этим законодательством. Предметом же науки земельного права является учение о праве, разработка док​трины, концепции земельного права, изучение системы идей и взгля​дов по тем или иным проблемам этой отрасли науки. Развитие тео​рии земельного права - необходимое условие эффективности зе​мельного законодательства. Отрасль законодательства, практика его применения ставит перед наукой земельного права конкретные за​дачи, успешное решение которых во многом зависит от уровня на​учной разработки правовых проблем.
Методом  отрасли права понимается способ воздействия норм данной отрасли права на поведение участников общественных отношений, т. е. земельных отношений.
Сложилась практика, что предоставление земли для хозяйственных нужд производится на основании решения (постановления) компетентного государст​венного органа. Те же органы выносят решение об изъятии (выку​пе) земли или каких-либо изменениях в праве землепользования. Таким образом, возникновение, изменение или прекращение земельных правоот​ношений происходит на основании административно-правового акта. В этом случае данный государственный орган выступает в качестве хозяйствующего субъекта, иными словами, «управляющего госу​дарственным земельным имуществом», а не как «власть».
Следует подчеркнуть, что для административно-правового метода регулирования об​щественных отношений характерно проявление «власти и подчи​нения». Этот метод не исключен в земельных отношениях. Участники таких отношений не равноправны, ибо один дает обязательные для исполнения предписания, а другой обязан их точно и вовремя исполнять. Например, административно-правовым методом регулируется предоставление и изъятие (выкуп) земли для целей обороны, охраны природы, прокладки коммуникаций; при разрешении земельных споров и т. п.
Административно-правовой метод регули​рования земельных отношений проявляется также в случаях обнаруже​ния нарушений земельного законодательства, а также при необхо​димости их предупредить. Здесь проявляется деятельность не только правоохранительных органов (прокуратуры, суда, арбитража), ор​ганов Госкомэкологии, санитарной службы, но и землеустроитель​ной службы.
В основе административно-правового метода регулирования земельных отношений всегда присутствуют экономические расче​ты и прогнозы (например: государственный план; проект, согласованный в надлежащем порядке и утвержденный компетентным государственным органом). 
Следует иметь в виду, что административный метод распространяется не на все виды земельных отношений. Так, на стадии предоставления государственной земли в пользование может применяться административный метод, но уже на следую​щей за этим стадии - при внутрихозяйственном планировании использования земли - применение этого метода ог​раничено, что видно на примере сельского хозяйства, поскольку землепользователи самостоя​тельно, без чьего-либо принуждения и администрирования,  вправе решать вопросы агромелиоративных мероприятий.
Современное гражданское и земельное законодательство расширяет права всех землепользо​вателей, запрещая вмешательство в их хозяйственную деятельность. В отличие от административно-правового метода здесь применяет​ся диспозитивный метод - метод дозволения. Земельное право дает правомочие землеполь​зователю  свободно действовать, тогда как орган государственного управления обязан воздерживаться от каких-либо решений, ограничивающих хозяйственную свободу землепользова​теля. И если закон допускает административно-правовое вмеша​тельство во внутрихозяйственные дела землепользователей, то это возможно лишь в строго указанных в законе случаях: при угрозе порчи земли, при непринятии мер по борьбе с сорной раститель​ностью, эрозией почв.
Таким образом, если  в одних случаях допускается метод ад​министрирования, то в процессе внутрихозяйственного использо​вания земли - смешанный метод, т. е. в основном свободное до​зволение и в ограниченных законом случаях - администрирова​ние. Характерным примером сложного содержания метода земель​ных отношений является предоставление государственной земли на условиях аренды. Земля в этих случаях предоставляется на ос​новании хозяйственного решения компетентного органа управле​ния, а затем заключается договор, который устанавливает права и обязанности участников договорных (арендных) отношений. Если арендатор нарушает земельное законодательство, к нему применя​ется метод гражданско-правового воздействия, который не исклю​чает судебного рассмотрения возникшего конфликта.

Система и принципы земельного права
 Земельное право занимает самостоятельное место в общей сис​теме права, поскольку оно направлено на регулирование конкрет​ного по своей сущности вида общественных отношений, т. е. зе​мельных отношений. Оно, как уже было показано выше, имеет свой предмет и метод правового регулирования этих отношений.
Земельное право как сложное явление социально-политической и экономической жиз​ни общества имеет определенную систему. Его первичным составным элементом служат правовые нормы, кото​рые, как «кирпичики», образуют целое здание правовой системы. Правовая норма - это правило поведения субъектов земельных отношений, которым они должны руководствоваться, совершая свои действия и поступки, принимая ответственные решения.

Отдельные правовые нормы формируются в группы (блоки или звенья) норм, которые именуются правовыми институтами. Нор​мы, составляющие правовой институт, регулируют не какие-либо отдельные действия, а цельную однородную общность земельных отношений. Так, например, правовой институт арендных земель​ных отношений регулирует порядок предоставления земель в аренду, условия аренды, права и обязанности арендодателя и арендатора, взаимную ответственность за соблюдение договорной дисциплины.
Земельное право как отрасль состоит из общей части, которая содержит правовые нормы и положения, относящиеся ко всей отрасли в целом, и особенной части, охватывающей нормы, регулирующие отдельные виды земельных отношений. Правовые институты, входящие в общую часть, называются общими, а в особенную часть — особенными.

Правовыми институтами, составляющими общую часть земель​ного права, являются: 

· право собственности на землю, иные виды прав на землю (право пожизненного владения, право бессрочного земельного владения и др.); 

· право управления в области землепользования, а также не менее важные правовые институты: землеустройства, предоставления и изъятия земли, планирования использования и зонирования земель; 

· государственный земельный кадастр;

· правовая охрана земель, контроль за использованием земли, мелиорацией, рекультивацией и воспроизводством плодородия угодий; 

· юридическая ответственность за нарушение земельного законодательства.
Правовыми институтами особенной части являются отдельные группы (блоки) правовых норм, устанавливающих наличие в государствен​ном земельном фонде отдельных категорий земель и их правовой режим, формы и виды землепользования, права и обязанности от​дельных собственников земли и землепользователей - сельскохо​зяйственных организаций, колхозов, совхозов, кооперативов, арен​даторов, крестьянских хозяйств, различных категорий граждан.
Земельное право имеет свои особенности не только в структу​ре (системе) построения (общая и особенная части, их правовые институты), но и в содержании правового регулирования отдель​ных видов земельных отношений. Как бы ни было разнообразно это содержание, вызванное самой жизнью, земельному праву как само​стоятельной отрасли права присущи свои определенные общие прин​ципы. Принцип - это некое общее правило, общее руководящее начало, характеризующее данный правовой институт или всю от​расль земельного права.
Государство регулирует земельные отношения и как властная политическая организация (суверен), и как собствен​ник земли. Такое различение необходимо — не только ради «чисто​ты» юридического анализа, но и ради практических соображений.
Так, если компетентный орган Российской Федерации в инте​ресах охраны природы отменит хозяйственное распоряжение мест​ных органов власти в отношении земли, то возникает типичный конфликт типа «власть против собственности». В теории права власть государства, не связанная с его титулом собственника, получила название «империум» (по латинскому слову, означающему высшую юрисдикцию), а правомочия государства, вытекающие из его титу​ла собственника, - «доминиум» (по латинскому слову, означающе​му правомочие собственника).
Один из основных принципов земельного права заключается в том, что юрисдикционная власть государства (империум) выше, чем его полномочия, вытекающие из титула собственности (доминиум). Этот принцип может выражаться на всех уровнях власти. Так, можно представить случай, когда санитарно-эпидемиологический орган местного подчинения заблокирует хозяйственное распо​ряжение или хозяйственную норму высшего органа, касающуюся земли, если это распоряжение, норма угрожает санитарному благо​получию местности. В России до 1917 г. превосходство империума над доминиумом выражалось, в частности, в том, что губернские и уездные земства имели право облагать налогами, податями казен​ную собственность (лесные земли, другую недвижимость), находя​щуюся на их территории. Превосходство нередко выражается в рам​ках деятельности одного и того же органа власти - когда прини​маемые им нормы права отдают предпочтение общегосударствен​ным («нехозяйственным») интересам перед хозяйственными.
На этой основе могут формироваться принципы земельного права. Анализ современного земельного законодательства позволя​ет выделить несколько таких принципов. К ним относятся:
· приоритет сельскохозяйственного использования земель перед другими возможными вариантами их использования. Этот приоритет вызван к жизни общегосударственной задачей решения продовольственной проблемы. Ради обеспечения страны продоволь​ствием государство готово идти на известные неудобства и потери, неизбежные (в этом случае) для ряда других отраслей народного хозяйства и социальных сфер;
· экологическая безопасность как ведущее начало при выбо​ре способов и методов использования земли;
· забота об интересах будущих поколений при осуществле​нии контроля за деятельностью землепользователей - прежде всего почвенные и растительные ресурсы, дикую фауну;
· льготное предоставление земли природоохранным, оздоро​вительным, культурным и некоторым другим некоммерческим ор​ганизациям. В частности, эта льгота заключается в отказе государ​ства от взимания платы за отведенную этим организациям землю. Во всех таких случаях государство как собственник земли идет на известные жертвы ради достижения некоторых общегосударственных целей, не сулящих ему каких-либо непосредственных выгод. Во всех этих случаях «поведение» государства-собственника мо​жет существенно отличаться от поведения частного собственника, для которого (в принципе) на первом месте стоят его хозяйствен​ные интересы.
 Разграничение норм земельного, гражданского и иных отраслей права
Как известно, предметом гражданского права являются иму​щественные и личные неимущественные отношения (ст. 2 ГК РФ), а предме​том административного права - управленческие отношения. Предметом же земельного права являются земельные от​ношения, которые представляют собой комплекс имущественных и управленческих отношений. Названные три вида общественных отношений нельзя отождествлять. Особенность предмета земельного права состо​ит в том, что, с одной стороны, земля — имущество, правоотношения по использованию которого в определенной части могут регулироваться нормами гражданского и земельного законодательства; с другой стороны, когда земля выступает, как объект властных полномочий, к регулированию земельных отношений привлекается метод административного права с его властными предписаниями о поряд​ке проведения государственного земельного кадастра, землеустройства, государственной регистрации прав на землю, зонирования зе​мель, ведения государственного земельного контроля. Нормы административного права применяются к тем земельным отношениям, участники которых находятся в положе​нии власти и подчинения. Это происходит, например, в случае за​хвата земли, когда компетентный орган государственной власти, опираясь на закон, в порядке наказания решает вопрос об изъятии земельного участка. Следовательно, государственный орган прини​мает управленческое решение, т. е. административно-правовой акт, на основании которого прекращается право пользования землей. Данное решение является обязательным для органов землеустрои​тельной службы, которые выясняют границы земельного участка в натуре (на местности) и передают его другому пользователю (соб​ственнику) земли. Оно является обязательным и для бывшего поль​зователя земельного участка, так как он не вправе игнори​ровать требования, содержащиеся в документе государственного органа. Но коль скоро пользователь (собственник) земельного участка стал его законным владельцем, получив свой участок в натуре, он начинает самостоятельно хозяйствовать на земле, никто не вправе вмешиваться в эту его деятельность. Внутрихозяйственное исполь​зование земельного участка регулируется, как правило, нормами земельного законодательства. 
Три вида норм, регулирующих земельные отношения. Вопрос о разграничении сфер действия норм гражданского, зе​мельного и административного законодательства при регулировании земельных отношений возникает потому, что не ко всем земельным отношениям допустимо при​менение норм гражданского или административного права.

Поскольку закон допускает сделки с землей, она становится объектом товарного оборота, постольку возможность применения к земельным отношениям норм гражданского права значительно рас​ширяется. Но при этом необходимо учитывать особенности земель​ных отношений. В Указе Президента  Российской Федерации «О регулировании земельных отношений и развитии аграрной рефор​мы в России» от 27 октября 1993 г. установлено, что совершение сделок с землей регулируется гражданским законодательством, но с учетом требований земельного и иного специального законода​тельства.
Далее, правила о купле-продаже земли допускают примене​ние норм гражданского законодательства при совершении этих сде​лок между собственником земельного участка и его новым приоб​ретателем, при проведении конкурсов и аукционов по продаже земли. Но существуют и запреты, установленные земельным законода​тельством. В частности, не подлежат продаже в частную собственность земель​ные участки, имеющие важное природоохранное назначение. При продаже земельного участка нельзя без разрешения государствен​ных органов изменять целевое на​ значение земли, определенное до ее продажи. 

Земельное законода​тельство устанавливает и другие ограничительные условия, соблюдение которых требуется при привлечении к регулированию зе​мельных отношений норм гражданского  законодательства. Если таких ограничений земельный закон не предусматривает, то обычно возможно применение норм гражданского законодательства к родственным земельным отношениям.
Нередко в самом земельном законодательстве делается отсыл​ка к гражданскому законодательству, если правоотношения, связанные с использованием земли, регулируются гражданским законодательством. Вместе с тем для применения норм гражданского законо​дательства не всегда требуется обязательное указание об этом в законе. Применение их бывает не только желательно, но и необхо​димо, если существует пробел в земельном праве, а определенные земельные отношения в силу их имущественного содержания и однородности с гражданскими отношениями могут быть урегули​рованы нормами гражданского права.
Безусловно, нормы гражданского законодательства неприменимы в случаях, когда земельные отношения, хотя бы и родствен​ные по своему характеру с гражданскими, урегулированы непосредственно и достаточно определенно нормами земельного законо​дательства. Так, земельный закон устанавливает порядок платного и бесплатного предоставления земельных участков, указывает, кому они предоставляются и в каких размерах. Эти вопросы решены в Земельном кодексе. Следовательно, необходимости прибегать к по​мощи гражданского законодательства здесь нет и быть не может. Другое дело, например, отношения, связанные с возмещением убыт​ков пользователям земли, при определении которых всегда приме​няются исходные положения Гражданского кодекса о полном воз​мещении вреда и о возможности неполного возмещения лишь в слу​чаях, специально оговоренных в законе. Таким образом, земельные отношения отрасли земельного права являются сложными отношениями, поскольку они могут регулироваться нормами как земельного, так и гражданского законодательства. И это вполне оправданно, так как земельное право - это комплексная отрасль права.

Что касается четкого разграничения сферы дейст​вия норм гражданского и норм земельного законодательства, то оно может идти по линии как предмета, так и метода регулирования общественных отношений.  По предмету - когда решается вопрос о возможности или невозможности применения к однородным с граж​данскими земельными отношениями норм Гражданского кодекса; по методу - когда земельные отношения регулируются в админи​стративном порядке и к ним невозможно применение норм Граж​данского кодекса.
Связь земельного права, регулирую​щего отношения по поводу использо​вания земли, с водным, лесным, гор​ным правом обусловлена тем, что зем​ля - важнейшая часть всей биосфе​ры, вместилище всех других связанных с нею природных объектов: лесов, вод, животного и растительного мира, полезных ископаемых и иных ценностей недр земли. Без использования земли практичес​ки невозможно использование других природных ресурсов. При этом бесхозяйственность по отношению к земле немедленно или впос​ледствии будет наносить вред всей окружающей среде, не только приводить к разрушению почв, их эрозии, засолению, заболачива​нию, химическому загрязнению, но и сопровождаться ухудшением условий использования других природных ресурсов (загрязнение вод продуктами эрозии почв, потеря запасов воды при орошаемом земледелии, истощительные рубки, а также сокращение площади лесов при неоправданном изъятии земель лесного фонда для стро​ительства и промышленности, загрязнение и сокращение террито​рий, служащих средой обитания животного мира, и т. д.). 
Из сказанного нетрудно усмотреть неразрывную связь земельного права с охраной природы. Земельно-правовые нормы приводятся в соответствие с экологическими требованиями, происходит экологизация норм земельного права. Это проявляется по многим направлениям: при регулировании планирования, зонирования и прогнозирования использования земельного фонда; при землеустройстве; предоставлении и изъятии земель; при наложении взысканий за нарушения земельного законодательства; в ходе государственного контроля за правильным использованием и охраной земель и т. д. Тем самым земельно-правовое  регулирование оказывается комплексным, связанным не только с природоресурсным, но и природоохранным законодательством (экологическим).
Вопросы для самоконтроля

1. Дайте определение земельного права как отрасли.

2. Что такое земля? Какие свойства земли вы знаете?

3. Почему выделены такие понятия, как «земельный участок», «часть земельного участка», «земельная доля»? 

4. Что изучает наука земельного права? 

5. Что такое методы правового регулирования земельного права? В чем состоят их особенности? 

6. Какими институтами представлена система земельного права?
7. Каковы принципы земельного права? Их содержание.
8. В чем отличие правоприменения земельного права от гражданского, административного и экологического? 

2. История развития земельного права в России
Традиции владения землей известны в России с незапамятных времен. Древние документы упоминают также о сделках с землей. Однако законодательное оформление земельных отношений проис​ходило медленно.

Во всей полноте эта работа была проделана только в первые де​сятилетия XIX века. Тогда под руководством М.М. Сперанского был составлен систематизированный и дополненный новыми нор​мами Свод законов Российской империи, том 10-й которого содер​жал законы, относившиеся к гражданскому праву. Нормы этого то​ма регулировали также вопросы собственности на землю и владе​ния землей
.

Но еще во второй половине XVIII века многое было сделано для укрепления права частной собственности на землю, прежде всего, помещиков. Это право, как принято считать, получило свое законо​дательное закрепление в Манифесте о вольности российскому дворянству, по которому император Петр III в 1762 г. освободил дво​рян от обязательной службы в армии или в канцеляриях. Если раньше помещик владел своим имением условно (если он не слу​жил, то мог лишиться поместья, которое переходило в руки госу​дарства), то теперь это владение стало безусловным.

Однако помещик не был полным хозяином в своем имении. По указам Петра Великого, стремившегося развивать добычу и плавку руд, поиск месторождений полезных ископаемых разрешался лю​бому лицу на любых землях (так называемая политика горной сво​боды). Это означало, что помещики должны были терпеть вторже​ния поискателей руд, хотя бы частных лиц, и основание на их зем​лях горных заводов. Кроме того, вблизи от сплавных рек запрещалось рубить деревья, годные для кораблестроения. За этим наблюдали государственные лесничие, называвшиеся на немецкий лад вальдмейстерами. На землях помещиков могли появиться ра​ботники от Адмиралтейства для заготовки леса, который требовал​ся для государственного судостроения. Независимо от этого при чрезвычайных обстоятельствах помещичьи леса могли вырубаться горожанами на дрова, как это происходило в окрестностях строя​щегося Петербурга. Никакого возмещения за это владельцам име​ний не полагалось.       

В 80-х годах XVIII века правительство Екатерины II провозгла​сило неприкосновенность помещичьей собственности. Было объяв​лено, что помещикам принадлежит не только вся земля в пределах их поместий (не исключая ту, которую занимали их крестьяне), но также леса, воды (т.е. обитающая в них рыба) и недра. В рамках проводившегося в то время Генерального межевания помещичьи земли, как и земли других владельцев, получали установленные го​сударством границы.

Генеральное межевание не только разграничивало между собой частные владения, но и отграничивало их от казенных земель. По​скольку казенные земли обретали определенные очертания, впер​вые свое предметное выражение получило и право государственной собственности на эти земли.

В 1760-х годах были огосударствлены (секуляризованы) мона​стырские земли вместе с населявшими их крестьянами (эти кресть​яне получили название «экономических» — по ведомству эконо​мии, которое ими управляло). Впоследствии эти земли слились с казенными.

Преемник Екатерины II император Павел узаконил неоднород​ный состав государственной собственности. Это касалось как госу​дарственных земель, так и населявших их крестьян. Помимо собст​венно казенных (государственных) земель были выделены земли императорской семьи (удельные земли), а также земли, принадле​жащие лично императору кабинетские земли (к последним, на​пример, относились земли на Алтае, богатые полезными ископае​мыми).

Для управления казенными землями и крестьянами в 1837 г. было создано особое Министерство государственных имуществ. Претерпев ряд изменений, оно в годы Первой мировой войны было преобразовано в Министерство земледелия; после Октября 1917 г. это министерство было заменено Наркомземом РСФСР. О значе​нии Министерства государственных имуществ можно судить по то​му факту, что в середине 1850-х годов число казенных крестьян (около 20 миллионов) примерно равнялось числу крестьян, живших за помещиками. Тогдашнее правительство Николая I знало о неэффективности управления крестьянами со стороны помещиков и на примере нового министерства желало научить помещиков, как надо вести сельское хозяйство с помощью как командных, так и некомандных методов управления. (Однако образцового управления казенными крестьянами новое министерство не добилось.)

Заслуживает внимания инициатива первого руководителя этого министерства графа Киселева, планировавшего заменить подуш​ную подать, которую платили казенные (равно как и помещичьи) крестьяне, поземельными платежами. Для этой цели велись работы по оценке пахотных и других земель, которыми владели казенные крестьяне. Это был первый опыт в России по составлению государ​ственного земельного кадастра.

Казенными считались практически все негородские земли на Урале, в Сибири, в нынешнем Казахстане и Средней Азии - за ис​ключением орошаемых земель (собственность на которые призна​валась за их владельцами). Вне массивов казенных земель остава​лись земли современной Башкирии; право собственности на эти земли («вотчинное право») признавалось за коллективами их ко​ренных обитателей.

На свободных землях на юге империи (в пределах современной Украины) еще в первой половине XVIII века оседали приглашае​мые в Россию военные поселенцы, главным образом выходцы из находившихся тогда под властью Турции югославянских земель. Впоследствии при Екатерине II было положено начало широкой гражданской колонизации свободных земель, в том числе за счет иностранных колонистов, главным образом из Германии. После Октябрьской революции 1917 г. на базе бывших колонистских по​селений в нынешней Саратовской области была образована Респуб​лика немцев Поволжья (ныне не существует).

Со времен же Екатерины II было положено начало закрепле​нию обширных земельных владений за казачьими войсками на ок​раинах России. Каждое из этих войск (Донское, Кубанское
, Тер​ское, Сибирское и др.) было признано коллективным собственни​ком закрепленных за ним земель. Казачьи поселения получали в свое владение и пользование отдельные массивы из состава войско​вых земель. Земли, назначенные для пахоты, они распределяли по своим членам в индивидуальное владение. Много земель остава​лось свободными (резервными), и впоследствии часть из них начала сдаваться в аренду пришлому неказачьему населению (так назы​ваемым иногородним).

Казачьи войска и их земли находились в ведении Военного ми​нистерства.

После Октябрьской революции 1917 г., которая провозгласила равное право всех граждан на землю, казачьи земли в конце концов были перераспределены с учетом не только казачьего, но и других слоев местного населения. Однако до этого момента они служили в ряде мест предметом споров и раздоров между традиционными вла​дельцами и новыми претендентами, не принадлежавшими к казачь​ему сословию.

К середине XIX века практически все годные для земледелия места в европейской части России имели своих постоянных вла​дельцев. Как организованные, так и стихийные передвижки казен​ных крестьян на свободные земли, которые наблюдались еще при Екатерине II, оказались уже невозможными, так как не стало самих свободных земель.

В результате у помещичьих крестьян, в случае их освобождения от крепостной зависимости, уже не было варианта переселения на новые удобные для них места
. Если бы после освобождения кре​стьян помещики сохранили свои земли (или хотя бы значительную их часть), то крестьянам все равно пришлось бы работать на них, как и раньше, за право аренды помещичьих земель. При таком по​рядке вещей отпадал главный мотив противников освобождения по​мещичьих крестьян, который сводился к тому, что после освобож​дения крестьян помещики потеряют свои доходы.

В 1861 г. правительство императора Александра II провело крестьянскую реформу. По правилам этой реформы (они были до​полнены в 1881 г.) помещичьи крестьяне были освобождены от подчинения (от личной зависимости) помещикам, но помещикам были гарантированы их прежние доходы. Достигалось это двояким образом. Во-первых, значительная часть земель в каждом имении оставалась в собственности помещиков. Во-вторых, за ту часть, ко​торая переходила к крестьянам, помещики получали компенсацию от государства. Но государство не оставалось в проигрыше, так как оно переложило суммы выплаченных им компенсаций на крестьян. Последние должны были возвращать в казну в рассрочку примерно те же суммы, которые государство выплатило помещикам, причем на эти суммы нарастали проценты. Считалось, что вносимые в каз​ну таким образом деньги крестьяне платят за полученную ими зем​лю. Выкупные платежи за землю крестьяне вносили государству до 1907 г. Выкупные платежи за свои земли обязаны были вносить государству также казенные крестьяне.

Земли, отошедшие к бывшим помещичьим крестьянам, были оценены весьма высоко. Особенно это относилось к Нечерноземной зоне, где крестьяне, по сути дела, вынуждены были выкупать не столько отошедшую к ним землю, сколько стоимость тех повинно​стей, которые они несли ранее в пользу своих помещиков.

Земли каждого помещичьего имения были разделены между крестьянами и их помещиком с помощью специальных правитель​ственных представителей - мировых посредников
. Последние ис​ходили из установленных норм для наделения пахотной землей ка​ждой крестьянской души мужского пола. Эти нормы были диффе​ренцированы по нескольким зонам (земледельческим полосам), на которые была поделена европейская часть России. Результаты раз​дела земель в каждом поместье фиксировались в особых докумен​тах - уставных грамотах.
После раздела к помещикам отошли некоторые земли, ранее фактически бывшие в крестьянском владении и пользовании, так называемые отрезки. Отрезки были теми землями, которые кресть​яне начали арендовать у помещиков после своего освобождения в первую очередь. Кроме того, за помещиками остались некоторые угодья, которые крестьянам приходилось арендовать волей-нево​лей. Так, если дорога на пастбище или на водопой для крестьянско​го скота пролегала через помещичью землю, то крестьянам прихо​дилось арендовать смежные с прогоном земли, чтобы не платить штрафов за потравы.

Крестьяне нередко претендовали на всю землю в пределах каж​дого помещичьего имения. В этих случаях их заставляли согла​шаться на выделенную им часть с помощью военной силы или угро​зы ее применения.

Сельские жители были объединены в низовые административ​ные единицы — «миры», или «сельские общества»; на более высо​кой административной ступени находилась волость. Существовали и особые поземельные организации крестьян — земельные общины, которые иногда фактически сливались с обществами. Эти общины имели права юридического лица. Отошедшие крестьянам (в преде​лах отдельных помещичьих имений) земли не делились в собствен​ность между индивидуальными крестьянскими дворами, а призна​вались коллективной (общественной) собственностью данной об​щины. Коллектив собственников и составлял земельную общину. До 1903 года внутри каждой такой общины существовала круговая порука за внесение в казну выкупных платежей за землю (равно как и других налогов и сборов), которые требовались от крестьян​ских хозяйств. И хотя государство обычно воздерживалось от того, чтобы отбирать скот или другое имущество у состоятельных дво​ров, чтобы погасить долги бедных, но до 1903 г. такая угроза посто​янно существовала. Круговая порука привязывала крестьян к тому месту, где они обязаны были вносить государству выкупные плате​жи и другие подати, мешала им уходить на заработки. Тем самым затруднялось наиболее выгодное приложение их труда.

Земельные общины делили принадлежащую им пахотную зем​лю между входившими в них крестьянскими хозяйствами по их «силе», т.е. с учетом количества работников в каждом из них и с учетом их возможности вносить выкупные платежи. Пахотная зем​ля предоставлялась крестьянским хозяйствам в индивидуальное владение и пользование. Угодья (пастбища, сенокосы, водопои, лесные участки) находились в коллективной собственности, и поль​зование ими обычно разрешалось каждому крестьянскому хозяйст​ву (двору) пропорционально причитающемуся ему пахотному на​делу.
Крестьянская община могла освобождаться от внесения в казну выкупных платежей, если она с самого начала соглашалась полу​чить от помещика коллективный так называемый дарственный на​дел, который был много ниже нормального. Величина дарственного надела основывалась на норме, которая была равна одной четвер​той части от высшего нормального душевого надела, установленно​го в данной местности. Если помещики выделяли своим крестьянам землю под такой дарственный надел, то они не могли претендовать на получение за нее компенсации из казны. Дарственные наделы практиковались в черноземных губерниях, где спрос на землю был велик и где помещики не без основания рассчитывали, что, сдавая крестьянам в аренду оставшуюся у них землю, они с лихвой пере​кроют свои потери.

Хотя земельные общины обладали правом собственности на свои земли, продавать их (или их часть) на сторону до полного вы​купа им запрещалось. Запрещался также их залог или иное отчуждение. Все такие запреты и ограничения правительство ввело из попечительских соображений: из опасения, что иначе часть крестьян лишится земли и превратится в пролетариев, лишенных средств к существованию.

В большинстве земельных общин крестьяне владели отводи​мыми им пахотными полосами только временно - до очередного их передела. Обычно же, по мере изменения состава крестьянских семей, каждые 12—15 лет производился передел пашни путем но​вой жеребьевки. Этот порядок не способствовал повышению пло​дородия земли. Закон ограничивал общие переделы земли. В каж​дой земельной общине они не могли происходить чаще чем один раз в 12 лет.

Коллективная собственность крестьян на общинную землю при​водила к некоторым другим отрицательным последствиям. Стре​мясь к более справедливому распределению ближних и дальних зе​мель, сухих и переувлажненных, более и менее плодородных участ​ков, земельная община делила землю так, чтобы каждый крестьянский двор получал причитающуюся ему пашню в виде не​скольких полос, разбросанных в разных частях общественного мас​сива. Во владении у каждого двора могло быть 10, 20 и более от​дельных пахотных полос. Это было нерационально, так как много времени земледельцев уходило на переезды с одной полосы на дру​гую. Часть земли приходилось оставлять под межниками, потому что иначе не были видны границы полос. Кроме того, не все полосы выходили на дорогу, поэтому владельцам «глубинных» полос при​ходилось ходить и ездить через чужие земли. Если же владелец по​лосы отводил с нее избытки воды, то не исключались конфликты с соседями, поскольку эта вода могла размывать почву на их поло​сах.

Общинное землевладение затрудняло введение производствен​ных новшеств. После уборки культур на поля выгоняли скот. Это вынуждало всех крестьян сеять и убирать полевые культуры в одно время. Практически это означало обязанность каждого домохозяи​на сеять на своих полосках то же, что и его соседи, по единому для земельной общины плану (так называемый принудительный сево​оборот). Все новшества (вроде посевов клевера в крестьянских хо​зяйствах в некоторых нечерноземных губерниях) были невозмож​ны, если на это не было согласия общины в целом.

В то же время в некоторых юго-западных губерниях (совре​менная Республика Украина) существовало участковое и подвор​ное крестьянское землевладение, которое исключало переделы земли. Эти виды землевладения приравнивались к частной собственности
.

Быстрый рост сельского населения и невысокие урожаи застав​ляли крестьян расширять аренду соседних помещичьих земель — пашен, лугов и других угодий. Это приводило к росту арендных цен. Росту земельных цен способствовало также проведение желез​ных дорог, которые открывали выход продуктам сельского хозяйст​ва на городские рынки и за границу. «Земельная теснота» вызывала недовольство значительной части сельского населения, которая сти​хийно претендовала на помещичьи земли. Это обстоятельство было одной из важных движущих сил революции 1905 года, а затем и Октябрьской революции 1917-го.

Недостатки крестьянского землевладения в рамках земельных общин были известны специалистам. Против них еще в начале XX века резко выступал тогдашний министр финансов, а затем гла​ва правительства С.Ю. Витте. Но только после революции 1905 г. новому правительству во главе с П.А. Столыпиным было разреше​но приступить к реформированию крестьянских земельных отно​шений.

Начало Столыпинской аграрной реформы относят к 1906 году, когда были приняты правила, направленные на ликвидацию кол​лективной собственности на землю в земельных обществах. Соглас​но этим правилам если в земельном обществе долгое время не было переделов пахотных земель, то каждый домохозяин получал право собственности на те полосы, которыми он владел по последнему переделу. Эта форма частного, землевладения получила название подворного землевладения.

Независимо от этого во всех земельных общинах каждому домо​хозяину предоставлялось право в любое время (а тем более в ходе общего передела) закрепить за собой в собственность те пахотные участки, которыми он фактически владел на момент заявления сво​его требования. В случае несогласия общины такое закрепление производилось административным путем с помощью уездного на​чальника - полновластного должностного лица в сельской местно​сти. В качестве технического аппарата уездные начальники могли опираться на специально созданные к этому времени уездные зем​леустроительные комиссии.
Группа домохозяев, составлявших не менее пятой части членов земельной общины, могла потребовать, чтобы последняя не просто закрепила в собственность за каждым из них его пахотные полосы, но и разрешила образовать (обычно - на основе этих полос) для каждого хозяйства компактные участки - отруба. Такие участки закреплялись за каждым претендентом в частную собственность. Предполагалось, что местоположение отрубов будет предметом со​гласования между претендентами и земельным обществом. Если же согласия между сторонами не достигалось, то решающее слово при​надлежало землеустроительной комиссии, которая (в силу общего правительственного покровительства частной собственности) обыч​но поддерживала претендентов на создание отрубов.

Отрубные участки не разрешалось продавать кому-либо, кроме крестьян. Собственник отруба не приобретал права на недра.

Создание отруба было сложной операцией не только в юридиче​ском, но и в земельно-хозяйственном плане. Требовалось обеспе​чить каждого выделяющегося из общества домохозяина набором зе​мель и угодий (пашня, сенокос, выпас, водоисточник, участок леса, выход к дороге). Одновременно необходимо было соблюсти неко​торое равенство по отношению к соседям - членам земельного об​щества, с тем чтобы оставшиеся за выделом общественные земли не были существенно хуже тех, которые доставались владельцу отру​ба или владельцам отрубов (если из земельного общества выделя​лось сразу несколько человек). При этом землеустроители, полу​чившие право регулировать создание отрубов, широко пользова​лись методом «количество за качество» (или наоборот - «качество за количество»). Так, если сводимая в отруб земля имела менее вы​сокое плодородие, чем остающаяся у земельного общества, то ее на​резали больше но сравнению с той площадью, которая причиталась претенденту на отруб. Наоборот, если эта земля по своему качеству была выше средней, то ее полагалось меньше. Именно эта сложная работа дала повод переименовать прежних землемеров в землеуст​роителей
.
С юридической стороны образование отрубов можно предста​вить как многосторонний обмен землями между членами одного и того же земельного общества - обмен, имеющий своей целью соз​дать компактные земельные владения, по крайней мере для некоторых из этих членов. Но в отличие от нормального акта обмена этот обмен был далеко не всегда добровольным. Нередко (как упомина​лось) он происходил под административным нажимом. Судебное оспаривание результатов землеустройства не допускалось.

Методы, которыми пользовались землеустроители, не имели строгого экономического обоснования и часто не принимались мас​сой крестьян, которые считали, что землеустройство создает более выгодные условия для тех, кто решил выйти из земельной общины с устройством отруба. После Октября 1917 г., когда крестьянские земли пошли в новый передел (с учетом добавленных к ним земель помещиков и некоторых иных), в этот передел попали и нарезан​ные к тому времени отруба и хутора
.
В системе аграрной реформы, связанной с именем Столыпина, видное место занимало переселенческое дело. Переселение кресть​ян из центральных губерний России в Сибирь происходило задолго до Столыпина, но при нем оно приняло более организованный ха​рактер и более широкий размах. Под переселенческие участки отво​дились подходящие казенные земли (с перспективой продать их в собственность переселенцам), где устраивались пруды или колод​цы. Переселенцы получали ссуды на первоначальное обзаведение и другие виды пособий от переселенческого управления. Крестьян​ским хозяйствам, которые организовывались на переселенческих участках, предлагалось получить землю в одном куске (отрубе).

Столыпинская аграрная реформа наиболее полно проводилась до 1914 года, т.е. до начала Первой мировой войны. За эти годы правом выйти из своей земельной общины и приобрести землю в ча​стную собственность воспользовалось примерно 10 — 15% всех крестьянских хозяйств. Нельзя сказать, что крестьяне не понимали выгод частной собственности. Но в деревне было немало бедняков, для которых владение землей на праве собственности само по себе не давало возможности развивать свое хозяйство. Если они выделя​лись из общины, то только с той целью, чтобы продать свою землю более обеспеченным соседям.

Существовали и технические препятствия. Нарезка крестьянам отрубов требовала проведения больших объемов землеустроитель​ных работ. Чтобы способствовать их развитию, Министерство зем​леделия и государственных имуществ было преобразовано в Глав​ное управление землеустройства и земледелия. Однако опытных землеустроителей не хватало, и это обстоятельство сдерживало ход реформы.

При компактном наделении землей выделявшихся из общины крестьян нельзя было избежать замежевания в их владение некото​рых неудобных земель. В связи с этим нередко возникал вопрос о необходимости проведения осушения на вновь появившихся инди​видуальных участках. В степных же местностях на новых участках требовалось устройство колодцев или прудов. На эти цели выделя​лись государственные кредиты, но в масштабах России их было слишком мало.

В тот период предпринимались некоторые законодательные ша​ги для оказания содействия (как тогда говорили) землеустройству. Так, в 1913 году в связи с 300-летием дома Романовых обсуждался вопрос о выделении на пять лет 150-миллионного кредита на нуж​ды мелиорации земель (этот законопроект заглох в связи с начав​шейся мировой войной). Обсуждался проект закона о мелиоратив​ных товариществах (закон не был принят по той же причине).

У противников Столыпинской аграрной реформы были свои доводы за сохранение земельных общин. Один из них сводился к мелиоративной неустроенности земельных массивов, принадле​жавших общинам. При всяком крупном проекте осушения земель мелиораторам удобнее было иметь дело с одним собственником - земельной общиной, нежели с группой мелких собственников. Дру​гой довод имел «страховое значение». В земельной общине каждое крестьянское хозяйство владело и сухими, и переувлажненными пахотными участками. Поэтому какой-то минимальный урожай ему был обеспечен в любой сезон - как в засушливый, так и в дождли​вый. При системе же отрубов, когда вся пахотная земля хозяйства сосредотачивалась в одном месте, страховой фактор действовал слабее или не действовал вовсе. Приводились и другие доводы. Ес​ли отруб создавался с включением в него угодий, то новому хозяи​ну надо было самому пасти свой скот или же позаботиться об огра​ждении своей земли. Организация хуторов требовала создания для них подъездных дорог - задача, которую нельзя было решить за короткий ряд лет.

Частная собственность ослабляла соседские связи. Так, если собственник отруба переносил на него свою усадьбу и превращался в хуторянина, то нарушались его контакты с соседями, снижался уровень взаимопомощи.

Опыт Столыпинской аграрной реформы является актуальным и для современных условий. Как известно, многие сельские жители в России имеют право требовать выделения в натуре своих земельных долей из состава земель бывших колхозов и совхозов и образовывать на их базе индивидуальные хозяйства. Но выделение инди​видуального земельного участка из общего массива - это не безбо​лезненный процесс, поскольку он затрагивает интересы двух сторон: лица, выделяющегося из коллектива, и самого коллектива. Для гармонизации указанных интересов требуется высокое мастер​ство в области землеустройства, использование лучших его тради​ций применительно к современным условиям.

Крестьянское землепользование было самым важным земель​ным вопросом в императорской России. Но регулирование земель​ного хозяйства страны было шире, чем одно только крестьянское землепользование; оно затрагивало и частное землевладение (помещичье). Был накоплен также немалый опыт законодательного регу​лирования порядка управления принадлежавшими государству землями и другими природными богатствами. В этой области дейст​вовали систематизированные нормативные документы, типа совре​менных кодексов.

Так, порядок сдачи в аренду свободных государственных зе​мель и некоторых других государственных имуществ регулировал особый Устав о казенных оброчных статьях, доступ к полезным ископаемым - Устав горный, а вырубку леса и пользование дру​гими дарами природы в пределах принадлежавших государству лесных площадей - Устав лесной. Порядок пользования некото​рыми землями сельскохозяйственного назначения, рыбными и зве​риными промыслами регулировал Устав сельского хозяйства. Этот Устав (с рядом поправок) распространялся также на казачьи земли.

Государство принимало на себя затраты на топографо-геодезические, гидрометеорологические, статистические и некоторые ме​жевые работы, без которых нельзя было рационально использовать ни казенные, ни частные земли.

Как упоминалось, в последней четверти XIX века на казенных землях в Белорусском Полесье были предприняты крупные осуши​тельные работы с целью повысить ценность государственных лес​ных дач и увеличить площади сдаваемых в аренду лугов. Аналогич​ные работы велись в Мещере (на стыке Московской, Рязанской и Владимирской губерний). Попутно эти работы были полезны так​же для местного крестьянского населения, которому разрешалось выводить свои осушительные каналы в магистральные каналы, принадлежавшие государству. Помимо собственных мелиоратив​ных работ государство поддерживало некоторые мелиоративные проекты, которые осуществляли земские учреждения для повышения продуктивности помещичьих и крестьянских земель.

В то же время государство во многих случаях злоупотребляло своими правами собственника в стремлении получать максималь​ные доходы от земли и других принадлежащих ему природных богатств. Так, казенные лесничества в некоторых многолесных гу​берниях выставляли на торги только часть спелых древостоев, соз​давая тем самым искусственный дефицит лесосек для лесозаготови​телей. Такой метод позволял казне выручать добавочные доходы, хотя при этом часть товарных лесных насаждений не поступала в оборот и пропадала без пользы.

В подобных случаях фискальные интересы казны ставились выше интересов народного хозяйства. Именно такая позиция госу​дарства (не отличающаяся от позиции заскорузлого частного собст​венника) способствовала тому, что в 1917 году крестьянские нака​зы будущему Учредительному собранию содержали требование об «отмене всякой собственности» на землю и на другие природные богатства.

Особого земельного законодательства в России до Столыпин​ской аграрной реформы не было. Частное землевладение в городах и сельской местности подчинялось нормам гражданского права. Хозяйственное управление казенными и некоторыми другими пуб​личными землями регулировалось специальными правилами. В них оговаривались региональные особенности, влияющие на зе​мельные отношения.

Для отдельных частей империи принимались особые законода​тельное акты, учитывающие их природные и социальные особенно​сти; например, это касалось орошаемого земледелия (Крым, Закав​казье, Средняя Азия). Для некоторых территорий действовавшие законы принимали во внимание также их исторические традиции. Это касалось не только водных или земельных отношений, но и го​сударственного устройства. Так, особое законодательство сущест​вовало для Финляндии, польских и прибалтийских губерний.

Вопросы для самоконтроля
1. Когда произошло техническое отделение казенных земель от част​ных?

2. Что такое удельные земли, кабинетские земли? Чем они отличались от казенных земель?

3. Кто был собственником земель, отведенных казачьим войскам?

4. Когда помещики получили полное право собственности на свои земли?

5. Кому по закону принадлежали крестьянские земли в пределах поме​щичьих имений до реформы 1861 года?

6. Кому было предоставлено право собственности на крестьянские зем​ли после реформы 1861 года?

7. Что такое выкупные платежи и как долго они продолжались?

8. Как происходило разделение помещичьих и крестьянских земель в пределах каждого помещичьего имения по условиям реформы 1861 года?

9. Что такое дарственные («четвертные») крестьянские наделы?

10. Что такое земельные переделы и почему они происходили в кресть​янских земельных общинах?

11. Что такое принудительный севооборот в пределах пахотных зе​мель, принадлежавших крестьянским земельным общинам?

12. Как предполагалось ликвидировать неудобства крестьянского зем​лепользования в ходе Столыпинской аграрной реформы и когда она прово​дилась?

13. Что такое отруб и чем он отличается от хутора?

14. Почему выделение отрубов в составе крестьянских земельных об​щин можно считать многосторонним обменом земель?

15. Почему в ходе аграрной реформы П.А. Столыпина термин «земле​мер» был заменен термином «землеустроитель»?

16. Какие причины замедляли выход крестьян из земельных общин на отруба и хутора?

17. Стремилось ли государство извлечь максимально возможный до​ход из принадлежавших ему земель и других природных богатств?

18. Назовите обратные примеры, когда государство жертвовало свои​ми фискальными интересами ради достижения народнохозяйственных вы​год.

3. Источники земельного права

Понятие и  виды источников права

Для земельного права необходимо объ​яснить понятие источника права вообще и земельного, в частности. Пра​во, призванное быть регулятором общественных отношений,  должно получать внешнее выражение, приобретать различные, действующие с разной степенью эффективности юридические фор​мы. Эти формы, с помощью которых воля становится обязатель​ной, и обозначаются условным термином «источники права».
В зависимости от  принадлежности к той или иной правовой семье различаются  следующие виды источников права: правовой обычай, норма​тивный акт, судебный прецедент.  

Для России характерно главенствование нормативных актов в большинстве отраслей права, но пос​леднее время начинают приобретать значение общие принципы, договоры и обычаи, о чем подробнее будет рассказано далее. В ряде других стран (Англии, США, Канаде, Австралии) при​оритетное значение имеет судебный прецедент, т. е. судебное ре​шение, фактически используемое в качестве образца при анало​гичных обстоятельствах. 
Распространенным считается мнение о том, что России не из​вестен судебный прецедент ввиду отсутствия обязательности од​них судебных решений для остальных судов. Такая точка зрения оправданна в том смысле, что прецедентного права в общеприня​том понимании в России действительно нет. Однако существует авторитет решений одних судов для других - решения судов субъ​ектов Российской Федерации по конкретным и кассационным де​лам нередко публикуются и, как правило, учитываются нижестоя​щими судами. Кроме того, постановления пленумов Верховного Суда РФ и Высшего Арбитражного Суда РФ, определения их коллегий являются обязательными для остальных судов. Таким образом, и в России судебный пре​цедент занимает хотя и ограниченное, но определенное место.
Идеи и доктрины, т. е. мнения ведущих ученых-юристов при​нимают в ряде государств участие в формировании права, получая отражение в законодательстве. В романо-германской правовой се​мье основные положения права были сформулированы в универси​тетских стенах. Основанное на принципах ислама мусульманское право во многом зависит от заключений древних и современных толкователей религиозных текстов Корана - священной книги, собравшей поучения, речи и заповеди Аллаха, и Сунны - сборни​ка жизнеописания пророка Мухаммеда, от мнений видных юрис​тов. С учетом распространения мусульманской религии в ряде субъ​ектов Российской Федерации эту сторону не следует игнорировать, тем более в области справедливой организации землепользования.
Что же касается воззрений, идей и доктрин традиционных русских юристов, то последние десятилетия им должного значения не придавалось, считалось их назначением обслуживание воли высших должностных лиц, в чем отдельные лица достаточно преуспели. Од​нако аргументированные, научно обоснованные мнения авторитет​ных ученых принимаются во внимание при рассмотрении дел в Кон​ституционном Суде РФ, в общих и арбитражных судах. Имеются примеры использования в судах и при вынесении решений доводов, изложенных в научно-практических комментариях и пособиях.
Наиболее характерным для России способом правового регулирования всегда являлся нормативный акт, что обусловливалось масштабами, централизацией и многонациональностью государства, желанием обеспечить единообразие правоприменения. 

Под нормой права понимается общее (не персони​фицированное) правило поведения, обязательное для исполнения гражданами и должностными лицами, установленное уполномочен​ным на это органом. 

Норма права - это повеление, имеющее кате​горический характер, предписание, за которым стоит авторитет закона; государства. Нормативный акт действует непрерывно и, как правило, рассчитан на неопределенное количество случаев.
Нормативный акт имеет определенные преимущества перед остальными источниками права: он является письменным источни​ком, призванным отражать общий интерес, общую волю, подготовлен с помощью квалифицированных юрис​тов. В связи с многообразием природно-климатических условий Российской Федерации нормативные федеральные акты по вопросам земель​ных отношений должны приниматься только по основным направ​лениям и крайне осторожно - решение конкретных деталей передается субъектам федерации.
Нормативные акты составляют иерархическую систему или пирамиду соподчиненных звеньев, где их юридическая сила зави​сит от места и компетенции органа, принимающего акт. Среди нор​мативных актов различаются законы и подчиняющиеся им подзаконные акты. К подзаконным актам относятся как акты государственных органов, так и акты органов местного самоуправления. 
Среди всех законов есть основной - Конституция России, главными характеристиками которой являются верховенство и высшая юридическая сила. Нормы Конституции можно условно разбить на две боль​шие группы: первая - непосредственно посвященная земельным отношениям, вторая - опосредованно участвующая в регулирова​нии земельных отношений.
К первой группе относятся: 
· ст. 9 - о земле и иных природных ресурсах, находящихся в различных формах собственности; 
· ст. 36 - о праве частной собственности на землю и регулировании условий и порядка пользования ею на основе федерального закона; 
· ст. 42 - о праве каждого на благоприятную окружающую среду; 
· ст. 58 - об обязанности каждого сохранять природу, бережно относиться к ее богатствам; 
· ст. 72 - об отнесении к совместному ведению федера​ции и ее субъектов земельного, водного, лесного законодательства, законодательства о недрах, об охране окружающей среды. 

Вторую группу норм составляют более отдаленные от земель​ных отношений, но не менее значимые для них предписания Кон​ституции: 
· о человеке, его правах и свободах как высшей ценности, защита которой является обязанностью государства и всех его ор​ганов (ст. 2, 17 и 18); 
· о демократическом, правовом, социальном характере Российского государства (ст. 1 и 7); 
· о гарантировании единства экономического пространства, поддержки конкуренции, свободы экономической деятельности (ст. 8); о равенстве всех перед законом и судом (ст. 19); 
· о праве на жилище и его неприкосновенности (ст. 25 и 40); 
· о гарантировании государственной защиты прав и свобод человека и гражданина и, в частности, гарантировании судебной защиты (ст. 45-48); 
· об обязанности каждого платить за​конно установленные налоги и сборы (ст. 57).  
Главенствующее положение Конституции среди других законов обусловлено тем, что она имеет наивысшую юридическую силу среди других высших нормативных актов - законов и обладает прямым действием на всей территории Российской Федерации. Это означает, что законы и иные правовые акты, принимаемые в Рос​сийской Федерации, не должны противоречить Конституции Рос​сийской Федерации. 
Следующими нормативно-правовыми актами  после Конституции являются федеральные законы, в том числе и кодифицированные: 

· Лес​ной кодекс от 29 января 1997 г.;

· Земельный кодекс от 28 сентября 2001г.;

· Градостроительный кодекс от 29 декабря 2004 г.;

· Жилищный кодекс от 29 декабря 2004 г. 
· Водный кодекс от 19 апреля 2006 г.;

· Федеральные законы:

· «О плате за землю» от 11 октября 1991 г., 

· «О недрах» от 21 февраля 1992 г. 

·  «О введении в действие Земельного кодекса РФ» от 25 октября 2001 г.; 

· «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» от 21 июня 1997 г.;
· «О государственном земельном кадастре» от 2 января 2001 г.;

· «О землеустройстве» от 18 июля 2001 г.;

· «О переводе земель из одной категории в другую» от 21 декабря 2004 г.;

· «О сельскохозяйственной кооперации» от 8 декабря 1995 г.;

· «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» от 15 апреля1998 г.; 

· «О разграничении государственной собственности на землю» от 17 июля 2001 г.;

· «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» от 24 июля 2002 г.; 

· «О крестьянском  (фермерском) хозяйстве» от 11 июня 2003 г.;

· «О личном подсобном хозяйстве» от 7 июля 2003 г.; 

· «О дачной амнистии» от 30 июня 2006 г.;

· «Об особо охраняемых природных территориях» от 14 марта 1995 г.;  

· «О санитарно-эпидемиологическом благополучии населения» от 30 марта 1999 г.;

· «Об охране окружающей природной среды»  от 10 января 2002 г.

Эти и другие непосредственно «земельные» законы составляют сердце​вину земельного права, его основную часть на федеральном уровне, но не  единственную.
Источниками земельного права являются федеральные зако​ны, входящие в иные отрасли права, но предусматривающие зе​мельные нормы.  Законы других отраслей права можно условно разделить на две группы - законы природоресурсного блока, ко​торые, как и земельные, регулируют отношения по поводу исполь​зования и охраны природных ресурсов (кроме земли), и законы иных, как бы далеких от земельного отраслей права (в дальнейшем можно будет убедиться, что они не настолько далеки от земельных интересов, как это кажется на первый взгляд).

В законодательстве о недрах, атмосферном воздухе, животном мире и другом природоресуррном законодательстве имеется нема​ло норм, связанных с землепользованием. Например, Водный кодекс РФ пред​усматривает нормы о береговой линии и прибрежной полосе внутренних морских вод и территориального моря, водоохранных зонах водных объектов, порядке ведения работ в них, особенностях предоставления земельных участков в водоохранных зонах и контроле за их использованием, зонах и округах санитарной охраны вокруг водоемов (ст. 16, 108, 111, 112 и 115 ВК РФ).
Наряду с этим имеется специальная статья 5 ВК РФ об отно​шениях, регулируемых водным законодательством Российской Фе​дерации, где делается попытка размежевать водные и земельные отношения. В частности, предусматривается, что отношения по по​воду земель, возникающие при использовании и охране водных объектов, регулируются водным законодательством в той мере, в какой это необходимо для рационального использования и охраны водных объектов.
Отношения по поводу обособленных водных объектов (замкну​тых водоемов) регулируются водным законодательством в той мере, в какой данные отношения не урегулированы гражданским и зе​мельным законодательством. В ст. 12 ВК РФ предусматривается, что собственники, владельцы и пользователи земельных участков, примыкающих к поверхностным водным объектам, могут использо​вать их только для своих нужд в той мере, в какой это не нарушает права и законные интересы других лиц.

То же - в лесном и иных отраслях права.
Таким образом, нормы земельного права содержатся в зако​нах, составляющих природоресурсное законодательство.
Третью группу федеральных законов, содержащих нормы зе​мельного права, представляют Гражданский кодекс, Кодекс об ад​министративных правонарушениях, Уголовный кодекс: в них со​держится немало предписаний, относящихся к земельным отноше​ниям.  В част​ности, в Кодексе об ад​министративных правонарушениях и УК РФ содержатся составы земельных правонарушений (преступлений), за которые устанавливается и применяется, соответственно, административная или уголовная от​ветственность - в зависимости от степени общественного вреда или общественной опасности.
К законам, регулирующим земельные отношения, относятся и законы субъектов федерации, их становится все больше и они приобретают немаловажное значение.
В условиях России основным источником земельного права, как и остальных отраслей права, являются подзаконные норматив​ные акты. В них входят указы Президента Российской Федерации, постановления Правительства Российской Федерации, ведомствен​ные акты, нормативные акты организаций и иные акты (к иным актам - источникам земельного права относятся акты субъектов федерации и органов местного самоуправления - им будут, ввиду новой, повышенной роли посвящены отдельные главы).
Главным подзаконным актом являются указы Президента России: подзаконными они считаются потому, что согласно ст. 90 Конституции РФ не должны противоречить Конституции РФ и федеральным законам; кроме того, согласно ст. 80 Конституции РФ Президент России определяет основные направления внутренней и внешней политики государства в соответствии с Конституцией РФ и федеральными законами.
Основным видом подзаконных актов указы являются потому, что Президент является гарантом прав и свобод человека и граж​данина, обеспечивает согласованное функционирование и взаимодействие органов государственной власти. Указы и распоряжения Президента Российской Федерации обязательны для исполнения на всей территории России. Давая присягу, Президент Российской Федерации клянется «уважать и охранять права и свободы человека и гражданина, соблюдать и защищать Конституцию Российской Федерации, верно служить народу» (эти положения присяги имеют непосредственное отношение к земельному праву, так как земель​ные права являются конституционными). 

Оказавшими значительное влияние на развитие земельных отношений можно считать следующие указы:
· «О дополнительных мерах по наделению граждан земельными участками» от 23 апреля 1993 г. № 480;

· «О регулировании земельных отношений и развитии аграрной реформы в России» от 27 октября 1993 г. № 1767 и от 24 декабря 1993 г. № 2287;


· «О налогообложении продажи земельных участков и другие операций с землей» от 7 декабря 1993 г. № 2118;
· «О государственном земельном кадастре и регистрации доку​ментов о правах на недвижимость» от 11 декабря 1993 г. № 2130;
· «О праве собственности граждан и юридических лиц на зе​мельные участки под объектами недвижимости в сельской мест​ности» от 14 февраля 1996 г. № 198;
· «О реализации конституционных прав граждан на землю» от 7 марта 1996 г. № 337;
· «О государственной поддержке садоводов, огородников и вла​дельцев личных подсобных хозяйств» от 7 июня 1996 г. № 819;
· «О гарантиях собственникам объектов недвижимости в приоб​ретении в собственность земельных участков под этими объекта​ми» от 16 мая 1997 г. № 485.
Правительство Российской Федерации осуществляет исполнительную власть в Рос​сийской Федерации. Акты Правительства принимаются на основа​нии и во исполнение Конституции РФ, федеральных законов, нор​мативных указов Президента РФ и являются обязательными к исполнению в Российской Федерации (ст. 110 и 115 Конституции РФ).
Среди предусмотренных в ст. 114 Конституции РФ полномо​чий Правительства имеются и такие, которые относятся к регули​рованию и реализации земельных отношений, а именно: разработ​ка и представление федерального бюджета и обеспечение его ис​полнения; осуществление управления федеральной собственнос​тью; осуществление мер по обеспечению законности, прав и свобод граждан, охране собственности и общественного порядка.
Во исполнение своих полномочий Правительство, осуществляя распорядительные функции, активно участвует в формировании земельного права. Об этом свидетельствует перечень актов Прави​тельства, например:
· «Об утверждении Положения о порядке установления границ землепользования в застройке городов и других поселений» от 2 февраля 1996 г. № 105;
· «О порядке определения нормативной цены земли» от 15 мар​та 1997 г. № 1319.
К подзаконным актам относятся ведомственные акты (приказы, инструкции, правила, наставления, принимаемые центральными органами исполнительной власти, к которым относятся министерства, государственные комитеты и ведомства (Центральный банк, Федеральная служба лесного хозяйства и др.)). Их акты регулируют отношения внутри системы своего ведомства, однако почти каждое из них обладает некими надведомственными, порой координационными функциями, которые и обусловли​вают значение ведомственных актов не только для  сотрудни​ков, но и для остальных граждан.
 Указом Президента Российской Федерации «О системе федеральных органов исполнительной власти» от 14 августа 1996 г. в целях определения рациональной структуры федеральных органов и в соответствии со ст. 112 Конституции РФ было установлено, что в систему федеральных органов исполнительной власти России входят ми​нистерства Российской Федерации (федеральные министерства) и иные федеральные органы исполнительной власти: государствен​ные комитеты, федеральные службы России, российские агентства, федеральные надзоры России.
Министерство РФ - федеральный орган исполнительной влас​ти, проводящий государственную политику и осуществляющий уп​равление в установленной сфере деятельности, а также координи​рующий деятельность в этой сфере иных федеральных органов исполнительной власти. Министерство возглавляет входящий в со​став Правительства федеральный министр.
Государственный комитет РФ - федеральный орган испол​нительной власти, осуществляющий на коллегиальной основе меж​отраслевую координацию по вопросам, отнесенным к его ведению, а также функциональное регулирование в определенной сфере де​ятельности. Государственный комитет РФ возглавляет председа​тель государственного комитета РФ.
Таким образом, для осуществления указанных задач федераль​ные органы исполнительной власти принимают нормативные акты, называемые ведомственными. Например, «О порядке определения нормативной цены земли» от 15 мар​та 1997 г. № 1319.
Как видно из приведенного перечня, Правительство России активно принимает оперативные меры по налаживанию и обеспе​чению земельного правопорядка.
С 1992 г. введена государственная регистрация нормативных актов министерств, государственных  комитетов и ведомств, затрагивающих права и законные интересы граждан или носящих межведомственный характер. Государствен​ная регистрация этих актов имеет целью упорядочение ведомст​венного правотворчества, установление законности и устранение дублирования в этой области, возложена эта регистрация на Ми​нистерство юстиции России.
При государственной регистрации осуществляется проверка регистрируемого акта, при которой должно изучаться:
полномочно ли данное министерство издавать такой акт (обыч​но такое полномочие вытекает из функций ведомства, предусмот​ренных положением о нем, либо из специального постановления Пра​вительства Российской Федерации, уполномочивающих данное ве​домство на принятие такого акта);
не противоречит ли принимаемый акт нормативному правовому акту большей силы, т. е. вышестоящему по ранжированию акту (здесь вступает в действие упоминаемая иерархия, или пирамида, актов);
не урегулирован ли данный вопрос другим, аналогичным по силе актом (в период отсутствия порядка в ведомственном правотворчестве принимались параллельные акты с одной и той же нормой);
как будут доводиться до всеобщего сведения акты, затраги​вающие права, свободы и обязанности человека и гражданина (упо​мянутое правило ст. 15 Конституции РФ).
Практика показывает, что после введения государственной регистрации немало ведомственных актов, не прошедших указан​ный анализ, были возвращены для доработки и не увидели света, не стали обременять граждан новыми обязанностями либо ограни​чением прав и свобод.
Примерами нормативных ведомственных актов, затрагиваю​щих земельные отношения, могут служить, в частности:
· приказ Государственного комитета РФ по охране окружаю​щей среды «Об утверждении Порядка выдачи разрешений на до​бывание объектов животного мира, принадлежащих к видам, зане​сенным в Красную книгу Российской Федерации» от 4 апреля 1997 г. (Бюллетень нормативных актов. 1997. № 12);
· приказ Государственного комитета РФ по охране окружающей среды «О порядке рассмотрения материалов на ввоз в Российскую Федерацию ядовитых веществ» от 16 января 1997 г.

Общие принципы, договоры, соглашения как источник земельного права
К источникам земельного права относятся общие принципы права, нормативные договоры и некоторые обладающие юридической силой обычаи. Признание этих феноменов источника​ми права является для России делом сравнительно новым и поэтому заслуживает отдельно​го рассмотрения.
Отправные, исходные начала право​вой системы становятся источником права, если такая их роль закрепляется в законодательном поряд​ке. 
В ст. 15 Конституции РФ говорится, что общепризнанные прин​ципы и нормы международного права и международные договоры Российской Федерации являются составной частью ее правовой сис​темы. Большинство юристов считают, что к таким принципам относятся, например, такие положения, как: «специаль​ный закон отменяет действие общего закона» (к примеру, Закон «О сельскохозяйственной кооперации» заменяет нормы Закона «О ко​операции») или «позднейшим законом отменяется более ранний» (даже если это и не указано в постановлении о его введении в действие).
Договоры и соглашения также могут рассматриваться как источник земельного права. Правовой основой заключения договоров и соглашений о раз​граничении предметов ведения и полномочий между органами госу​дарственной власти Российской Федерации и органами государст​венной власти субъектов Российской Федерации является Консти​туция РФ. Никакие новые договоры не могут изменить или отменить конституционные положения по разграничению предметов ведения и полномочий Российской Федерации и ее субъектов.
На практике инициатива разработки договора и соглашений о разграничении предметов ведения и полномочий принадлежит субъ​ектам Российской Федерации.
В соответствии с Указом Президента РФ от 25 ноября 1996 г. № 1593 обязательным условием начала работы с проектами договоров является проведение предварительной экс​пертизы конституций и уставов конкретных субъектов федерации на предмет их соответствия Конституции РФ и в случае их противоречия - приведение законодательства субъектов Российской Федерации в соответствие с Конституцией РФ.

Согласно Положению, утвержденному Указом Президента Рос​сийской Федерации от 12 марта 1996 г. №370:

· договор не может устанавливать или изменять конституци​онный статус субъекта Российской Федерации;

· в нем не допускается изъятие или перераспределение пред​метов ведения Российской Федерации и предметов совместного ве​дения Российской Федерации и субъектов Российской Федерации, установленных ст. 71 и 72 Конституции РФ;
· не подлежат передаче полномочия федеральных органов государственной власти, если их передача ведет к нарушению тер​риториальной целостности Российской Федерации, верховенства Конституции Российской Федерации и федеральных законов на всей территории Российской Федерации.

В договорах могут конкретизироваться предметы совместного ведения, специфические для данного субъекта Российской Федерации вследствие географических, экономических, социальных, национальных и иных особенностей субъекта Российской Федерации.

Помимо договоров, на основе ст. 72 Конституции могут быть заключены специальные соглашения о разграничении полномочий по конкретным предметам ведения между органами исполнительной власти Российской Федерации и ее субъектов. Эти соглашения являются неотъемлемой частью договора и могут быть подписаны в любое время после его заключения.

Предварительное рассмотрение вопросов подготовки догово​ров и соглашений, их правового обеспечения осуществляет Комис​сия при Президенте Российской Федерации по подготовке догово​ров о разграничении предметов ведения и полномочий между фе​деральными органами государственной власти и органами государ​ственной власти субъектов Российской Федерации. В состав ко​миссии входят представители на уровне министров и их замести​телей всех основных федеральных министерств, а также Государ​ственной Думы и Совета Федерации. Комиссия осуществляет экс​пертизу проектов договоров и соглашений, обеспечивает взаимо​действие федеральных органов исполнительной власти и органов исполнительной власти субъектов федерации по во​просам, связанным с подготовкой и согласованием проектов догово​ров и соглашений. Комиссия представляет договоры Президенту РФ и соглашения Председателю Правительст​ва РФ на рассмотрение и утверждение вместе со своими заключениями.

Договор подписывают Президент Российской Федерации и уполномоченное лицо субъекта Российской Федерации, а соглаше​ния о разграничении полномочий по конкретным предметам веде​ния - Председатель Правительства Российской Федерации и упол​номоченное лицо субъекта Российской Федерации.

Договоры и соглашения вступают в силу с момента их офици​ального опубликования. Споры по вопросам разграничения предметов ведения и полномочий разрешаются по взаимному согласию. В случае, если согласие не достигается, возможно вынесение спор​ных вопросов на рассмотрение Конституционного, Верховного или Высшего Арбитражного Суда РФ в соответствии с их компетенцией
Соглашения между различными субъектами права могут содержать пра​вовые нормы: не только устанавливать права и обязанности сторон, но и устанавливать общие правила поведения, которым должны в будущем подчиняться все участни​ки. Примерами таких нормативных договоров в земельном праве являются договоры об общих и специальных земельных сервитутах.
Нормативные акты организаций также являются источником земельного права. Нормативные акты, т. е. акты, устанавливающие для неперсонифицированных граж​дан обязанности или предоставляющие им права, принимаются в организациях, учреждениях и на предпри​ятиях. Они могут быть двоякого вида: рассчитанные для правового регулирования на данном предприятии или направленные субъектам права, находящимся вне пред​приятия. И те, и другие носят общий характер, сориентированы на неоднократное число применение.
Примером первого вида нормативного акта можно считать план внутреннего землеустройства, утвержденный полномочным орга​ном сельскохозяйственной организации (например, кооператива). Общий характер они носят потому, что распространяются на всех работников данного хозяйства, кто бы ни осуществлял предусмотренные этими правилами работы, бывшие или уволенные работники, а также вновь принятые.
Ко второму виду нормативных актов организаций можно отнести правила и порядок землеустроительных работ, утвержденный негосударственной хозрасчетной организацией: они принимаются на основании и во исполнение вышестоящих нормативных актов - законов, указов, постановлений, приказов и т. п., обязательны для исполнения обращающимися в организацию гражданами.
Нельзя не отметить, что четкой границы между этими видами нормативных актов организаций порой нет: правила внутреннего распорядка, например, лесничества обращены внутрь организации, однако не могут не учитываться обращающимися в лесничество гражданами; в то же время обращенные к гражданам правила офор​мления земельных документов, конкретизированные в организа​ции, являются обязательными для работников этой организации. Нормативные акты организации, хотя и находятся в иерархии нормативных актов на самой низшей ступени, т. е. обязаны соответст​вовать всем вышестоящим нормативным актам, тем не менее, явля​ются самыми массовыми, приносящими наибольшее количество нарушений законности и посягательств на права граждан, в том числе земельные, источниками земельного права. Поэтому внима​ние им надо уделять соответствующее.
Правило поведения, сложившееся в течение длительного времени и признаваемое государ​ством в качестве общеобязательного, считается правовым обычаем. Это наиболее древний источник права. В земельном праве правовой обычай занимает наибольшее место по сравнению с другими отраслями права, что можно объяснить наибольшей длительностью, актуальностью и во многом неурегу​лированностью земельных общественных отношений. 

Обычай был основным источником права на ранних ступенях развития общества. Многие последующие источники права пред​ставляли собой систематизированные записи наиболее важных и оправдавших себя обычаев: такова, например, Русская Правда.
Обычай делового оборота предусматривается в ст. 5 ГК РФ: им признается сложившееся и широко применяемое в какой-либо об​ласти предпринимательской деятельности правило поведения, не предусмотренное законодательством, независимо от того, зафикси​ровано ли оно в каком-либо документе. Обычай, противоречащий положениям законодательства или договора, не применяется.
Примером включенного в земельное право обычая можно счи​тать правило раздела земельного участка между собственниками расположенного на нем строения не только пропорционально долям права собственности на строение, но и согласно сложившемуся по​рядку пользования участком, оправдавшему себя обычаю. Нередко включаются сформировавшиеся и устоявшиеся правила пользова​ния землей в договоры сервитутов, в распределение конкретных земельных долей при акционировании крестьянских коллективных хозяйств, при выделении из них отдельных членов.
Незафиксированные в праве обычаи нередко используются в республиках с преобладанием населения, исповедующего мусуль​манство. Однако и здесь видны тенденции к включению сложив​шихся веками обычаев в нормативные акты: так происходит с зе​мельным законодательством Республики Дагестан. Велико значение буддистских традиций и обычаев в Республике Бурятия.
Вопросы для самоконтроля

1. Дайте определение источника права.

2. К какой правовой семье относится Российская Федерация? Какие виды источников права являются для нее основными? 

3. Дайте определение нормативно-правового акта. 

4. Назовите в порядке убывания юридической силы нормативно-правовые акты, являющиеся источниками земельного права. 

5. В чем выражается верховенство и высшая юридическая сила Конституции Российской Федерации?

6. Какие нормы-принципы Конституции Российской Федерации регулируют в том числе и земельные правоотношения?

7. Какие кодифицированные нормативно-правовые акты, являющиеся источниками земельного права, вы знаете? Когда они были приняты?
8. Какие федеральные законы, являющиеся источниками земельного права, вы знаете?

9. Какие общепринятые международные нормы, принципы действуют на территории Российской Федерации? 

10. Почему договоры и соглашения можно рассматривать в качестве источников земельного права? 
11. Обычай как источник земельного права (объяснить).
4. Право собственности и иные вещные права на землю 

Субъекты прав на землю
ГК РФ к субъектам прав на землю относит: 

Государство в лице РФ; субъекты РФ, муниципальные образования  юридические и физические лица.

Кроме того, в тексте норм имеются упоминания о таких субъектах земельных гражданских отношений, как граждане, иностранные граждане, иностранные юридические лица и лица без гражданства. 

При определении правомочий собственности ГК РФ использует такие понятия, как: собственник земли, землевладелец, землепользователь, арендодатель (наймодатель), арендатор (наемщик).

Государство (в лице РФ и ее субъектов) в земельных отношениях может выступать в одной из двух ролей: в качестве субъекта государственной власти, устанавливающего нормы земельного законодательства, осуществляющего государственный контроль за использованием земель и другие функции, названные в ст. 9-10 ЗК РФ, а также  в качестве собственника земельных участков - в последнем случае оно пользуется теми же правами и несет те же обязанности, что и другие соб​ственники земельных участков. В соответствии со ст. 124 ГК РФ при заключении сделок с землей и в иных отношениях, регулируемых граж​данским законодательством, РФ и ее субъекты высту​пают на равных началах с иными участниками этих отношений - гражданами и юридическими лицами.

Государственная собственность на землю имеет сложный состав: она включает земельные участки, принадлежащие на праве собственности РФ (федеральная собственность), и земельные участ​ки, принадлежащие на праве собственности субъектам РФ - республикам, краям, областям, городам федерального значения, автономной области, автономным округам (собственность субъекта РФ).
От имени РФ и ее субъектов  права собственника осуществляют органы государственной власти в пределах их компетенции, установленной актами, определяющими ста​тус этих органов. Так, постановлением Правительства РФ от 18 июля 2000 г. № 536 «Вопросы Министерства имущественных отношений Рос​сийской Федерации»  закреплены функции Министерства имуществен​ных отношений РФ по управлению государственным имуществом и зе​мельными ресурсами.
В случаях и в порядке, предусмотренных федеральными законами, указами Президента РФ и постановлениями Правительства РФ, норма​тивными актами субъектов РФ, по их специальному поручению от их имени могут выступать государственные органы, орга​ны местного самоуправления, а также юридические лица и граждане (ст. 125 ГК РФ).

РФ и ее субъекты осуществляют управление и распоряжение земельными участками, находящимися в их собственности. Непосредственно же владеют и пользуются такими участками юри​дические лица и граждане, которым находящиеся в государственной собственности земельные участки предоставлены в пользование, пожизнен​ное, наследуемое владение и в аренду.

В соответствии со ст. 213 ГК РФ в собственности граждан и юридических лиц может находиться любое имущество, за исключением отдельных видов имущества, которое в соответствии с законом не может им принадлежать (т. е. в данном случае земель, изъятых из оборота). При этом количество и стоимость имущества, находящегося в собственности граждан и юридических лиц, не ограничиваются, за исключением случа​ев, когда такие ограничения установлены законом в целях защиты основ  конституционного строя, нравственности, здоровья, прав и законных интересов других лиц, обеспечения обороны страны и безопасности госу​дарства. Ограничения в общей площади земельных участков, находящихся в собственности одного гражданина, его родственников и созданных с его участием юридических лиц, установлены для земель, относящихся к сельскохозяйственным угодьям (см. главу о землях сельскохозяйственного назначения).

Одной из характерных особенностей нового российского законодательства является установление особого правового режима владения землей иностранными гражданами и юридическими лицами, а также лицами без гражданства. Действующее законодательство содержит определенные ограничения для указанных категорий лиц, например:

· соответствующие права таких лиц на земельные участки должны быть во всех случаях оплачены и ни при каких обстоятельствах не могут передаваться безвозмездно (п. 5 ст. 28 ЗК РФ), в отличие от российских товариществ собственников жилья и граждан, которые в ряде оговоренных случаев могут приобретать такие права безвозмездно;

· иностранным юридическим и физическим лицам, а также лицам без гражданства запрещается иметь в собственности землю в приграничных районах (перечень которых должен быть определен указом Президента РФ), а также на иных установленных особо территориях, определяемых федеральным законом (ст. 15 ЗК РФ).

Кроме того, законодательство устанавливает определенные ограничения в отношении приобретения права собственности на земельные участки сельскохозяйственного назначения:

· иностранные граждане и лица без гражданства, иностранные юридические лица могут владеть и пользоваться земельными участками сельскохозяйственного назначения только на праве аренды (ст. 8 Федерального закона от 25 октября N 137-ФЗ 2001 г. «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации»; ст. 3 ФЗ РФ от 24 июля 2002 г. N 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»);

· российские юридические лица, в уставном (вкладочном) капитале которых доля иностранных граждан, лиц без гражданства, иностранных юридических лиц составляет более 50%, могут обладать земельными участками сельскохозяйственного назначения только на праве аренды (ст. 3 Закона РФ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения». 

Федеральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» запрещено приобретение в собственность иностранными гражданами, иностранными юридическими лицами, а также лицами без гражданства участков из земель сельскохозяйственного назначения.

Что касается юридических лиц, то собственниками земли могут быть все коммерческие и некоммерческие организации, кроме государственных и муниципальных предприятий и финансируемых собственниками  учреждений. При этом общественные и религиозные организации (объединения), благотворительные и иные фонды являются собственниками приобретенной ими земли и могут использовать ее лишь для целей, предусмотренных их учредительными документами.

Земельные участки могут быть переданы как в собственность хозяйственного общества, товарищества, производственного кооператива в ка​честве вкладов их учредителями (участниками, членами), так и приобретены этим юридическим лицом по иным основаниям.

В гражданском праве есть понятие общей собственности, которая представляет собой собственность на имущество двух или нескольких лиц. Согласно ст. 244 ГК РФ имущество может находится в общей собственности с определением доли каждого из собственников в праве собственности (долевая собственность) или без определения таких долей (совместная собственность). Так, совместная собственность на имущество, в том числе и земельные участки, бывает у супругов; общая долевая собственность на земельный участок у сособственников жилого дома, на котором расположен этот участок.

Земля, земельный участок как объект собственности

Большинство авторов учебников по земельному праву сходятся в том, что понятие «земля» в российском гражданском праве трактуется неоднозначно в сравнении с тем понятием, которое является общепринятым. В гражданском и земельном праве  «землей» принято называть земельный участок или выделенный участок поверхности, имеющий юридические границы. Более точное определение земельного участка как объекта земельных отношений приведено в ст. 6 ЗК РФ: «это часть поверхности земли,  в том числе поч​венный слой, границы которой описаны и удостоверены в установлен​ном порядке». Установление границ земельных участков на местности производится в процессе землеустройства, описание и индивидуализа​ция земельных участков - в порядке ведения государственного земельно​го кадастра. 
Согласно ст. 130 ГК РФ земельные участки относятся к недвижимым вещам, или, иными словами, недвижимому имуществу, недвижимости. Это влечет особый порядок регистрации прав на них (ст. 131 ГК РФ, ст. 26 ЗК РФ), предусмотренный Федеральным законом «О государствен​ной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Если речь идет об имущественных правах на землю, то объектом та​ких прав выступает конкретный земельный участок или его  часть.

Право собственности на земельный участок (если иное не установлено законом), распространяется на находящиеся в границах этого участка поверхностный (почвенный) слой и замкнутые водоемы, находящиеся на нем лес и растения. Собственник земельного участка вправе использовать по своему усмотрению все, что находится над и под поверхностью этого участка, если иное не предусмотрено законами о недрах, об использовании воздушного пространства, иными законами и не нарушает прав других лиц (п. 2, 3 ст. 261 ГК РФ, п. 2 ст. 6 ЗК РФ).

Собственник земельного участка может возводить на нем здания и сооружения, осуществлять их перестройку или снос, разрешать строительство на своем участке другим лицам (п.1 ст. 263 ГК).  Эти права осуществляются при условии соблюдения градостроительных и строительных норм и правил, а также требований о назначении земельного участка.
Земельный участок может быть делимым и неделимым. По граждан​скому законодательству (ст. 133 ГК РФ) неделимой признается вещь, раздел которой в натуре невозможен без изменения ее целевого назначе​ния. Все остальные вещи являются делимыми. ЗК РФ (абз. 2 п. 2 ст. 6) уточняет признаки делимости вещи по отношению к зе​мельному участку. Так,  участок является делимым, если он может быть разде​лен на части, каждая из которых после раздела образует самостоятель​ный земельный участок, разрешенное использование которого может осуществляться без перевода его в состав земель иной категории (за ис​ключением случаев, установленных федеральными законами). Это имеет значение, в частности, для выдела доли в общей собственности на зе​мельный участок: если данный участок является неделимым, сособственнику не может быть выделена причитающаяся ему часть участка в нату​ре, а выплачивается денежная компенсация.

Земельный участок обладает свойством оборотоспособности. Ста​тья 129 ГК РФ указывает, что объекты гражданских прав могут свободно отчуждаться или переходить от одного к другому в порядке универсального правопреемства (наследование, реорганизация юридического лица)  либо иным способом, если они не изъяты из оборота или не ограничены в обороте. Ограничения оборотоспособности земельных участков установлены ЗК РФ. В п. 4 ст. 27 ЗК приводится перечень земельных участников, изъятых из оборота, в п. 5 той же статьи - земельных участков, ограниченных в обороте; особенности оборота земель сельскохозяйственного назначения установлены специальным законом.

Собственник земельного участка вправе по своему усмотрению совершать в отношении него любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам, не нарушающие права и охраняемые законом ин​тересы других лиц и не наносящие ущерба окружающей среде.

Содержание права собственности на землю составляют правомочия владения, пользования и распоряжения земельным участком.

Владение земельным участком представляет собой обладание им как своим. Например, для юридического лица это означает возможность чис​лить его на своем балансе.

Пользование землей - это возможность извлекать ее полезные свой​ства: размещать на ней постройки и сооружения, выращивать сельскохозяйственную продукцию и т. д. В соответствии со ст. 40 ЗК РФ собствен​ники земельных участков имеют право использовать для собственных нужд в установленном законом порядке не только поверхность земельного участка и почвенный покров, но и имеющиеся на земельном участке общераспространенные полезные ископаемые, пресные подземные воды, а также закрытые водоемы.

 Особо следует подчеркнуть, что речь не идет о праве пользования недрами земли и, соответственно, земельного участка. Согласно Конституции РФ и ФЗ «О недрах» собственником полезных ископаемых является государство. Недра  в соответствии с ФЗ «О недрах» являются частью  земной коры, расположенной ниже почвенного слоя, а при его отсутствии – ниже земной поверхности и дна водоемов и водостоков, простирающейся до глубин, доступных для геологического изучения и освоения. Недра в границах территории РФ, включая подземное пространство и содержащиеся в недрах полезные ископаемые, энергетические и иные ресурсы, являются государственной собственностью. 

Добытые из недр ресурсы по условиям лицензии могут находиться, в том числе, в частной собственности. Участки недр предоставляются в пользование на определенный срок или  без ограниченного срока. Сроки пользования участками недр исчисляются с момента государственной регистрации лицензии на пользование этими участками недр. Только собственники, владельцы земельных участков имеют право, по своему усмотрению, в их границах осуществлять без применения взрывных работ добычу распространенных полезных ископаемых, не числящихся на государственном балансе, и строительство подземных сооружений для своих нужд на глубину 5 метров.

Собственник земельного участка не располагает также абсолютной свободой в выборе способов и направлений использования своего участ​ка. Во-первых, по российскому законодательству земля должна использо​ваться в соответствии с ее целевым назначением, определяемым принад​лежностью к той или иной категории земель, и разрешенным использо​ванием. Во-вторых, использование земель должно осуществляться способами, которые не должны наносить вред окружающей среде, в том числе земле как природному объекту.

Правомочие распоряжения состоит в возможности для собственника определять юридическую судьбу земельного участка. Он вправе отчуж​дать земельный участок в собственность другим лицам (дарить, продавать, обменивать, завещать, передавать в качестве взноса в уставный ка​питал коммерческих организаций и т. д.), передавать им, оставаясь собст​венником, права владения, пользования и распоряжения участком, отда​вать его в залог и т. д. В отдельных случаях правомочия собственника по распоряжению земельным участком ограничены законом. Так, ст. 27 ЗК РФ установлен перечень изъятых из оборота земельных участков; ст. 37 предусмотрены особые требования к процедуре заключения договоров купли-продажи земельных участков.

Право собственности на землю защищается законом. Собственник вправе истребовать свой земельный участок из чужого незаконного владения в соответствии со ст. 301 и 303 ГК РФ, а также требовать устране​ния всяких нарушений его права, хотя бы эти нарушения и не были со​единены с лишением владения (ст. 304 ГК РФ).

Таким образом, ГК РФ к субъектам прав на землю относит: государство в лице РФ; субъекты РФ, муниципальные образования,  юридические и физические лица. Понятие «земля», «земельный участок» в гражданском праве и его подотрасли  - земельном праве - близкие, но не одинаковые по своему правовому значению. Это связано с тем, что недра земли являются  исключительной собственностью государства. Земля как объект гражданского права представляет интерес как недвижимость, объект хозяйственной деятельности, связанной как с природопользованием, так и производственной деятельностью; как объект, на котором находятся другие виды недвижимости: естественной (леса, водоемы, растительный, животный мир) и искусственной природы (здания, сооружения и проч.).  

Виды  прав на земельные участки

Вещные права предоставляют ее обладателю возможность влиять на судьбу данной вещи по реализации права собственности. Вещные права осуществляются путем предоставления собственнику или лицу, обладающему вещью на законном основании (например, аренда, возмездное пользование имуществом), права осуществлять непосредственное воздействие на правомочия собственника по владению, пользованию и распоряжению объектом собственности. Субъекты гражданского права по своему усмотрению вправе совершать любые действия в отношении своего имущества, не противоречащие нормам права и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц (ст. 290 ГК РФ).

Ограниченные вещные права производны от права собственности, т.к. только собственник при передаче другим субъектам гражданского права части полномочий по отношению к своему имуществу всегда остается обладателем всего объема прав, предоставленных ему законом как собственнику. Ограниченное вещное право можно определить как абсолютное субъективное право лица, обладающего возможностью в своих интересах в рамках предоставленных ему законом полномочий, непосредственно использовать вещь, принадлежащую на праве собственности другому лицу, не прибегая к содействию собственника.

Ограниченные вещные права, как и право собственности, пользуются абсолютной защитой от нарушения их любым субъектом гражданского оборота, поэтому переход права собственности от одного к другому не лишает вещных прав лиц, не являющихся их собственниками, что закреплено в ряде статей ГК РФ (ст. 275, 300). Важной особенностью ограниченных вещных прав является их исчерпывающий перечень, который устанавливается законом.

К группе ограниченных вещных прав гражданское законодательство относит:

· право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком;

· право пожизненного наследуемого владения земельным участком;

· право хозяйственного ведения имуществом;

· право оперативного управления имуществом;

· сервитуты.

По действующему гражданскому и земельному законодательству, которое дополняет и разъясняет нормы гражданского права,  предусмотрены следующие виды прав на землю:

· собственность;

· постоянное (бессрочное) пользование (у государственных и муниципальных учреждений, федеральных казенных предприятий, органов государственной власти и  органов местного самоуправления);

· постоянное (бессрочное) пользование граждан, приобретенное ими до 29.10.2001 года (вступления в силу ЗК РФ);

· пожизненное наследуемое владение;

· безвозмездное срочное пользование (у государственных и муниципальных учреждений, федеральных казенных предприятий, органов государственной власти и органов местного самоуправления);

· аренда земельных участков;

· ограниченное пользование чужими земельными участками (сервитут).

Земельные участки, предоставленные в пользование, пожизненное наследуемое владение или аренду, находятся в чьей-либо собственно​сти - государства или муниципального образования, юридического или физического лица. Это объединяет перечисленные права на землю, а так​же право сервитута, которым посвящена глава IV ЗК РФ. В гражданском праве они называются вещными правами лиц, не являющихся собствен​никами (ст. 216 ГК РФ). Они имеют целый ряд общих свойств.

Рассмотрим эти виды вещных прав более подробно.

Только обладание земельным участком на праве собственности пред​полагает возможность в полном объеме и по своему усмотрению осущест​влять права владения, пользования и распоряжения земельным участком, все иные права на землю предполагают некоторые ограничения в осуществлении этих прав. В соответствии со ст. 264 ГК РФ лицо, не являющееся собственником земельного участка, осуществляет принадлежащие ему права владения и пользования участком на условиях и в пределах, установленных законом или договором с собственником. Владелец земельного участка, не являющийся собственником, не вправе распоряжаться этим участком, если иное не предусмотрено законом или договором. Это положение имеет отношение к государственной, муниципальной и частной формам собственности. 

В соответствии с п. 3 ст. 216 ГК РФ переход права собственности на  имущество к другому лицу не является основанием для прекращения иных вещных прав на это имущество.

Вещные права лиц, не являющихся собственниками, защищаются от их нарушения любым лицом в порядке, предусмотренном ст. 305 ГК РФ, т. е. даже и в случае нарушения прав указанного лица собственником  имущества.

В пп. 1, 2 ст. 214 ГК РФ  уделено внимание определению, какую земельную собственность следует относить к государственной.

· Государственной собственностью в РФ является имущество, принадлежащие на праве собственности РФ (федеральная собственность), и имущество, принадлежащие на праве собственности субъектом РФ – республикам, краям, областям и городам федерального значения, автономной области, автономным округам (собственность субъекта РФ). 

· Земля и другие природные ресурсы, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц либо муниципальных образований, являются государственной собственностью. 

Тем не менее,  проблема разграничения государственной собственности на землю между федерацией и ее субъектами, а также передачи земельных участков в муниципальную собственность существует и по сей день. 

Изданные нормативные акты призваны решать эту проблему.  Федеральным законом от 25 октября 2001 г. «О введении в действие Земельного кодекса Российской Феде​рации» (п. 10) предусмотрено, что до разграничения государственной собственности на землю распоряжение землями, находящимися в госу​дарственной собственности, осуществляется органами местного само​управления в пределах их полномочий, если законодательством не преду​смотрено иное. Процедура проведения разграничения государственной собственно​сти на землю установлена Федеральным законом «О разграничении госу​дарственной собственности на землю». Он принят 17 июля 2001 г. и вступил в силу 17 января 2002 г.
ЗК РФ выделяет три основания возникновения права государствен​ной и муниципальной собственности на землю:

1. Специальное указание в федеральном законе на принадлежность земельных участков. Следует отметить, что в муниципальной собственности находятся зе​мельные участки, признанные таковыми не только федеральными зако​нами, но и принятыми в соответствии с ними законами субъекта Россий​ской Федерации.

2. Акты Правительства РФ об утверждении перечней земельных участков, на которые у РФ, субъек​тов РФ и муниципальных образований возникает право собственности при разграничении государственной собственности на землю, а также вступившие в законную силу судебные решения по спорам, связанным с разграничением государственной собственности на землю в соответствии с Федеральным законом «О разграничении государственной собственности на землю». Если между РФ, субъектами РФ, муниципальными образованиями возник спор о разграничении государственной собственности на землю, то он должен разрешаться за​интересованными сторонами с использованием согласительных проце​дур. В случае же недостижения согласованного решения спор подлежит рассмотрению в суде. Приобретение земельных участков Российской Федерацией, ее субъектами или муниципальными образованиями в результате сделок у граждан, юридических лиц, других субъектов Российской Федерации, муниципальных образований, получение их от граждан в порядке наследования и по другим гражданско-правовым основаниям.

3. В государственную или муниципальную собственность поступают земельные участки, выкупленные у собственников для государственных (муниципальных) нужд (ст. 49 ЗК РФ), конфискованные (ст. 50 ЗК РФ) и реквизированные (ст. 51 ЗК РФ). Государственной собственностью становятся земли, национализированные в установленном порядке (ст. 235 ГК РФ), муниципальной собственностью - бесхозяйные земельные участки (ст. 225 ГК РФ).

Кроме того, в государственной, муниципальной собственности могут находиться не предоставленные в частную собственность участки из зе​мель, специально указанных в ЗКРФ либо Федеральном законе «О разграничении государственной собственности на землю».

Например, в собственности субъектов РФ мо​гут находиться не предоставленные в частную собственность земельные участки:

- занятые недвижимым имуществом, находящимся в собственности субъектов федерации;
- предоставленные органам государственной власти субъектов РФ, государственным унитарным предприятиям и государственным учреждениям, созданным органами государственной власти субъектов РФ;

- отнесенные к землям особо охраняемых природных территорий ре​гионального значения, землям лесного фонда, находящимся в собствен​ности субъектов РФ в соответствии с федеральными законами, землям водного фонда, занятым водными объектами, находя​щимися в собственности субъектов РФ, землям фон​да перераспределения земель; занятые приватизированным имуществом, находившимся до его при​ватизации в собственности субъектов РФ.

РФ или ее субъект могут безвозмездно передавать находящиеся в их собственности земельные участки в собственность муни​ципальных образований для обеспечения их развития, в том числе и из зе​мель, находящихся за пределами границ муниципальных образований.

В городах федерального значения Москве и Санкт-Петербурге при разграничении государственной собственности на землю земельные участки в муниципальную собственность не  передаются. Право муниципаль​ной собственности на земельные участки здесь возникает при передаче участков из собственности городов Москвы и Санкт-Петербурга в муни​ципальную собственность в соответствии с законами этих субъектов РФ.

Муниципальная собственность не является государственной. Соглас​но ст. 215 ГК РФ муниципальной собственностью является имущество, принадлежащее на праве собственности городским и сельским поселени​ям, а также другим муниципальным образованиям. Территории муниципальных образований - городов, поселков, станиц, районов (уездов), сельских округов (волостей, сельсоветов) и других муниципальных образований - устанавливаются в соответствии с феде​ральными законами и законами субъектов Российской Федерации с учетом исторических и иных местных традиций (Федеральный закон от 28 августа 1995 г. «Об общих принципах организации местного само​управления в Российской Федерации»). Территорию муниципального образования составляют земли городских, сельских поселений, приле​гающие к ним земли общего пользования, рекреационные зоны, земли, необходимые для развития поселений, и другие земли в границах муни​ципального образования независимо от форм собственности и целевого назначения.

От имени муниципального образования права собственника осущест​вляют органы местного самоуправления (или в случаях, установленных законом, иные лица по специальному поручению органов местного само​управления).

Местное самоуправление в Российской Федерации создано для обес​печения самостоятельного решения населением вопросов местного зна​чения, а также владения, пользования и распоряжения муниципальной собственностью. Органы местного самоуправления управляют муници​пальной собственностью, формируют, утверждают и исполняют местный бюджет, устанавливают местные налоги и сборы, осуществляют охрану общественного порядка, а также решают иные вопросы местного значе​ния (ст. 132 Конституции РФ).

Право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком означает возможность использовать земельный участок (извлекать его полезные свойства в соответствии с целевым назначением земли) без установления конкретного срока такого пользования. В этом его отличие от временно​го безвозмездного пользования земельным участком, хотя бессрочное пользование осуществляется также безвозмездно. Бесплатный характер пользования позволяет отграничить его от договора аренды земельного участка; при этом постоянное (бессрочное) пользование осуществляется, в отличие от аренды, не на договорной основе. С вступления ЗК 2001 г. принято различать: право постоянного (бессрочного) пользования (у государственных и муниципальных учреждений, федеральных казенных предприятий, органов государственной власти и  органов местного самоуправления) и право постоянного (бессрочного) пользования граждан, приобретенное ими до 29.10.2001 года (вступления в силу ЗК РФ).  

В любом случае право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком, находящимся в государственной или муниципальной собственности, пре​доставляется на основании решения уполномоченного государственного или муниципального органа (ст. 29 ЗК РФ). Лицо, которому земельный участок предоставлен в постоянное поль​зование, осуществляет владение и пользование этим участком в преде​лах, установленных законом, иными правовыми актами и актом о предоставлении участка в пользование.

В соответствии со ст. 269 ГК РФ лицо, которому земельный участок предоставлен в постоянное пользование, вправе, если иное не предусмот​рено законом, самостоятельно использовать участок в целях, для кото​рых он предоставлен, включая возведение для этих целей на участке зда​ний, сооружений и другого недвижимого имущества. Здания, сооруже​ния, иное недвижимое имущество, созданные этим лицом для себя, являются его собственностью.

В случае реорганизации юридического лица принадлежащее ему пра​во постоянного пользования земельным участком переходит в порядке правопреемства (ст. 268 ГК РФ).

ЗК РФ ввел также следующие нововведения в отношении правового режима постоянного (бессрочного) пользования. Например, отныне не допускается внесение права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком в уставные (складочные) капиталы коммерческих и некоммерческих организаций.

Если землепользователь сдает предоставленный ему земельный уча​сток в аренду, арендная плата устанавливается в соответствии с решени​ем Правительства РФ.

Запрещено распоряжение земельными участками, находящимися на праве постоянного (бессрочного) пользования. До сих пор землепользователи имели право с согласия собственника распоряжаться земельным участком путем сдачи его в аренду или передачи в безвозмездное сроч​ное пользование. Соответствующая норма содержится и в ст. 270 ГК РФ. Однако ЗК РФ четко придерживается иной, новой для нашего законода​тельства концепции - земельные участки могут быть предоставлены в аренду только их собственниками (п. 2 ст. 22 ЗК РФ).

Часто возникают ситуации, когда строения и иная недвижимость на​ходятся на земельном участке, принадлежащем другому собственнику, и встает вопрос о праве пользования землей, находящейся под строением. ГКРФ в ст. 271 установил, что собственник здания, сооружения или иной недвижимости, находящейся на земельном участке, принадлежащем дру​гому лицу, имеет право пользования предоставленной таким лицом под эту недвижимость частью земельного участка. Если из закона, решения о предоставлении земли, находящейся в государственной или муниципаль​ной собственности, или договора не вытекает иное, собственник здания или сооружения имеет право постоянного пользования частью земельного участка, на котором расположено это недвижимое имущество. А согласно ст. 35 (п. 1) ЗК РФ при переходе права собственности на здание, строение, сооружение, находящееся на чужом земельном участке, к другому лицу  (лицам), оно приобретает право на использование соответствующей части  земельного участка, занятой зданием, строением, сооружением, и необходимой для его использования, на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний собственник.

Право пожизненного наследуемого владения земельными участками было введено еще в 1990 г. Основами законодательства о земле, принятыми Верховным Советом СССР. Право пожизненного наследуемого владения земельным участком является одним из видов вещных прав, предусмотренных ст. 216, 265, 266, 267 ГК РФ (в земельном законодательстве это право существовало).

Как видно из самого названия, правом пожизненного наследуемого владения земельными участками могут обладать только граждане. Земельный участок, предоставленный в пожизненное наследуемое владение, остается в государственной или муниципальной собственности, но у землевладельцев есть одно правомочие, которое объединяет их с собственниками: право передачи земельного участка по наследству.

Граждане, которые приобрели земельный участок на праве пожизненного наследуемого владения до введения в действие Кодекса, сохраняют это право. Однако предоставление гражданам участков на указанном праве после введения в действие Кодекса не допускается. Поэтому акты полномочных органов, нарушающие запрет, должны признаваться недействительными либо не подлежащими применению (см. ст. 12 и 13 ГК РФ).

ЗК РФ, руководствуясь ГК РФ,  четко определил, что впредь не допускается предоставле​ние земель гражданам на праве пожизненного наследуемого владения. Все лица, имеющие земельные участки на данном праве, мо​гут бесплатно приобрести эти участки в собственность. Но при этом за всеми гражданами, которые получили земельные участки на праве пожиз​ненного наследуемого владения до вступления Кодекса в действие, это право сохраняется, также как и возможность передавать его по наследству. Поэтому отношения, связанные с правом пожизненного наследуемого владения земельными участками, пока будут сохраняться.

ЗК РФ внес существенные изменения в правомочия землевладельцев, запретив любые, кроме передачи по наследству, действия по распоряжению участком. До сих пор землевладельцы могли сда​вать участок в аренду или безвозмездное срочное пользование: соответст​вующая норма имеется и в ст. 267 ГК РФ. 

Согласно Федеральному закону «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» (п. 3 ст. 3) предоставление в собствен​ность граждан земельных участков, ранее предоставленных им в пожиз​ненное наследуемое владение, в установленных земельным законодатель​ством случаях сроком не ограничивается. Случаи, о которых идет речь в этом Законе, - это и есть условия, установленные комментируемой стать​ей: однократное получение в собственность земельного участка, предос​тавленного в пожизненное наследуемое владение до вступления ЗК РФ в силу.

Переход права пожизненного наследуемого владения на земельный участок осуществляется в результате наследования в соответствии с нор​мами гражданского законодательства. В соответствии со ст. 1181 ГК РФ принадлежавшее наследодателю право пожизненного наследуемого владения земельным участком входит в состав наследства и наследуется на общих основаниях, установленных этим же кодексом.

Безвозмездное срочное пользование земельными участками – также является предметом правового регулирования ГК РФ. На основании п. 3 ст. 129, п. 3 ст. 209 ГК РФ собственник вправе пользоваться и распоряжаться земельным участком в пределах, допускаемых федеральным законом, в частности, он вправе передать участок в безвозмездное срочное пользование. Все условия такого пользования, включая срок, должны устанавливаться договором, заключение которого предусмотрено п. 2 ст. 264 ГК РФ. Согласно п. 3 ст. 264 ГК РФ владелец земельного участка, не являющийся собственником, не вправе распоряжаться земельным участком, если иное не предусмотрено федеральным законом или договором. При этом следует также иметь в виду положение п. 2 ст. 690 ГК РФ, которым коммерческой организации запрещается передавать имущество в безвозмездное пользование лицам, являющимся учредителями (участниками), руководителями, членами органов управления или контроля такой организации.

ЗК дополняет и уточняет положения указанных норм ГК. В п. 1 ст. 24 содержится исчерпывающий перечень случаев предоставления земельных участков в безвозмездное срочное пользование. Из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, земельные участки могут предоставляться только государственным и муниципальным учреждениям, федеральным казенным предприятиям, органам государственной власти и органам местного самоуправления, причем на срок не более одного года.

В октябре 2004 г. п. 1 ст. 24 ЗК был дополнен новой категорией организаций, которым могут предоставляться в безвозмездное срочное пользование земельные участки из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности - такие участки предоставляются религиозным организациям для строительства зданий, строений, сооружений религиозного и благотворительного назначения на срок строительства. Также вышеперечисленные земельные участки предоставляются религиозным организациям для безвозмездного пользования зданиями, строениями, сооружениями религиозного и благотворительного назначения на срок такого пользования.

Согласно п. 6 ст. 87 ЗК в безвозмездное срочное пользование для сельскохозяйственного производства и иного использования могут предоставляться земли промышленности и иного специального назначения.

Согласно п. 2  ст. 24 ЗК служебные наделы предоставляются работникам на основании их заявлений на период существования трудовых отношений. Решение о предоставлении служебного надела принимается организацией, в которой работник осуществляет трудовую деятельность. Надел предоставляется из числа земель, принадлежащих такой организации.

Пункт 2 этой же статьи предусматривает, что категории работников организаций отдельных отраслей экономики, имеющих право на получение служебных наделов, а также условия их предоставления устанавливаются законодательством РФ и ее субъектов. 

Право безвозмездного срочного пользования земельным участком подлежит государственной регистрации в соответствии с нормами ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

По договору аренды или имущественного найма  (ч. 1 ст. 606 ГК)  арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование.  Объектом аренды могут быть, в том числе, и 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 (п.1 ст. 607 ГК). Предметом договора аренды земельного участка может выступать как весь участок, так и его часть. Пунктом 2  ст. 607 предусмотрено, что законом могут быть установлены особенности сдачи в аренду земельных участков и других обособленных природных объектов. Таким образом, ГК РФ отсылает к нормам ЗК и иных федеральных законов.

Статья 22 ЗК специально рассматривает аренду земельных участков. Норма п. 3 данной статьи основывается на диспозитивном правиле, содержащемся в первом предложении п. 1 ст. 621 ГК РФ, в соответствии с которым преимущественное право на заключение договора аренды на новый срок имеет арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, если иное не предусмотрено законом или договором аренды. В п. 3, как можно видеть, предусмотрено иное, т.е. исключено условие, ставящее решение вопроса о заключении договора аренды земельного участка на новый срок в зависимость от того, насколько добросовестно исполнял свои обязанности арендатор. Правило п. 3 не распространяется на случаи, предусмотренные п. 3 cт. 35, п. 1 ст. 36, ст. 46 кодекса.

Согласно п.2 ст. 615 ГК РФ арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арендованное имущество в субаренду и передавать свои права и обязанности по договору аренды другому лицу, предоставлять арендованное имущество в безвозмездное пользование, а также отдавать арендные  права в залог и вносить их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого взноса в производственный кооператив, если иное не установлено федеральными законами или иными нормативными актами. 

На практике арендодателю совсем небезразлично, кому арендатор намерен сдать арендованный участок в субаренду, передать свои права и обязанности по договору аренды земельного участка, арендные права. Представляется, что в практической деятельности с целью обеспечения защиты прав арендодателя в договоре аренды земельного участка, учитывая диспозитивность норм п. 5 и 6, целесообразно устанавливать запрет на совершение всех или части вышеназванных сделок.

Вызывает вопрос норма, содержащаяся в п. 5 ст. 24 ЗК, в соответствии с которой ответственным по договору аренды земельного участка государственных или муниципальных земель перед арендодателем становится новый арендатор земельного участка, за исключением передачи арендных прав в залог. Представляется, что данная норма не согласуется с правилом второго предложения п. 2 ст. 615 ГК РФ, в соответствии с которым в любом случае, кроме перенайма, ответственным по договору перед арендодателем остается арендатор (т.е. сохраняется прежний арендатор; например, при передаче арендных прав в виде вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ обязанности, вытекающие из договора аренды, сохраняются за участником, вкладчиком).
ЗК, ГК не оговаривают  предельных сроков аренды земельных участков. Но ЗК водит разный правовой режим для государственной регистрации договоров аренды земельных участков. 

Договоры аренды земельного участка, заключенные на срок менее чем на один год, не подлежат государственной регистрации, за исключением случаев, установленных федеральными законами. Без указания срока аренда становится постоянно действующей. Однако специальный ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» содержит предельный срок аренды репродуктивных земель до 49 лет.

Выкуп права аренды является самостоятельным имущественным правом. Право аренды предоставляет лицу  возможность пользоваться вещью.  После истечения года аренда подлежит государственной регистрации. Статья 41 ЗК РФ сняла запреты на застройку арендованного земельного участка. Считается, что строить можно все, если основное  целевое назначение участка не нарушается. Правомочность возведения арендаторами строений на арендуемом земельном участке должна быть прописана в правоустанавливающих документах. А судьба всех улучшений земельного участка обязательно должна быть оговорена в договоре аренды  земельного участка. 

Следует отметить, что как только арендатор земельного участка зарегистрирует право собственности на строение на данном участке, он может потребовать его выкупа у собственника. При аренде участка из состава государственных земель решение этой проблемы выглядит несколько проще, чем при ситуации, когда арендатор земельного участка арендует его у частного собственника. В российском законодательстве принцип, раскрывающий единство судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов, согласно которому все прочно связанные с земельными участками объекты следуют судьбе земельных участков, за исключением случаев, установленных федеральными законами (ст. 1 ЗК РФ), берет свое начало из основ гражданского права о главной вещи и ее принадлежности (ст. 135 ГК РФ). Однако до сих пор вопрос о том, что является главной вещью, а что - принадлежностью к ней (строение или земельный участок), однозначно не решен и тем более не закреплен законодательно.

Аренда и сервитут относятся к обременениям зарегистрированных прав. Ограничение (обременение) означает установление законом или уполномоченными органами в предусмотренном порядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный объект недвижимого имущества (например, сервитута, ипотеки, доверительного управления, аренды, ареста имущества и др.). Сервитут на землю и право ограниченного пользования чужим земельным участком - синонимы. Современное российское гражданское право рассматривает сервитут как право одного лица пользоваться в установленном объеме недвижимым имуществом другого лица, следовательно, как вещное право.

Различают частный и публичный сервитуты. 

Частный сервитут устанавливается гражданским правом и признается земельным правом. В соответствии с п. 1 ст. 274 ГК РФ собственник недвижимого имущества, в том числе земельного участка, вправе требовать от собственника соседнего земельного участка, а в необходимых случаях и от собственника другого земельного участка предоставления права ограниченного пользования соседним участком (сервитута). Он может устанавливаться для обеспечения прохода и проезда через соседний земельный участок, прокладки и эксплуатации линий электропередачи, связи и трубопроводов, обеспечения водоснабжения и мелиорации, а также других нужд собственниками земельного участка, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута.

Частный сервитут устанавливается по соглашению между лицом, тре​бующим установления сервитута, и собственником соседнего участка. Частный сервитут может быть установлен в интересах не только собст​венника земельного участка, но и лица, которому участок предоставлен на праве пожизненного наследуемого владения или пользования.

Публичный сервитут устанавливается законом или иным нормативным правовым актом РФ, нормативным актом субъекта РФ, нормативным актом органов местного самоуправления, если это необходимо для обеспечения интересов государства или населения без изъятия земельного участка. Таким образом, публичный сервитут не является предметом регулирования  гражданского права. Вместе с тем ГК РФ допускает, что в результате установления публичного сервитута могут пострадать  права собственника земли или землепользователя. В данном случае  собственник земли, землевладелец  или землепользователь вправе требовать изъятия, в том числе путем выкупа, у него данного земельного участка с возмещением органом государственной власти или органом местного самоуправления, установившими публичный сервитут, убытков или предоставления равноценного земельного участка с возмещением убытков (п.5 ст.274). 

На каких условиях осуществляется право сервитута?

Обременение земельного участка сервитутом, как гласит п. 2 ст. 274 ГК РФ, не лишает собственника участка прав владения, пользования и распоряжения этим участком. Причем осуществление сервитута должно быть наименее обременительным для земельного участка, в отношении которого он установлен (п. 5 ст. 23 ЗК РФ).

И публичный, и частный сервитут может быть срочным или постоян​ным, т. е. устанавливаться на определенный срок либо без указания определенного срока. И на публичные, и на частные сервитуты распространяется норма ст. 275 ГК РФ о том, что сервитут сохраняется в случае перехода прав на земельный участок, который обременен этим сервитутом, к другому лицу. Сервитут не может быть самостоятельным предметом купли-прода​жи, залога и не может передаваться каким-либо способом лицам, не яв​ляющимся собственниками земельного участка, для обеспечения, исполь​зования которого сервитут установлен.

Как и все другие права на землю, сервитуты подлежат государствен​ной регистрации. В соответствии со ст. 27 Федерального закона от 21 июля 1997 г. «О государственной регистрации прав на недвижимое иму​щество и сделок с ним» государственная регистрация сервитутов прово​дится в Едином государственном реестре прав на основании заявления собственника недвижимого имущества или лица, в пользу которого уста​новлен сервитут, при наличии у последнего соглашения о сервитуте. Сер​витут вступает в силу после его регистрации в Едином государственном реестре прав.

Если сервитут относится к части земельного участка или иного объ​екта недвижимости, к документам, в которых указываются содержание и сфера действия сервитута, прилагается заверенный организацией по уче​ту соответствующего объекта недвижимости план, на котором отмечена сфера действия сервитута. Если сервитут относится ко всему земельному участку, предоставление плана земельного участка не требуется.

Итак, в гражданском и земельном праве отличают следующие вещные права на землю: это права собственности на земельные участки, не ограниченные законодательством или волей третьих лиц (право собственности) и ограниченные вещные права на земельные участки, к коим следует отнести: постоянное (бессрочное) пользование; пожизненное наследуемое владение; безвозмездное срочное пользование (у государственных и муниципальных учреждений, федеральных казенных предприятий, органов государственной власти и органов местного самоуправления); аренда земельных участков; ограниченное пользование чужими земельными участками (сервитут). Указанные вещные права сложились в РФ исторически. Право собственности на землю возникает у РФ, ее субъектов, органов государственной власти; муниципальных органов власти юридических и физических лиц. Ряд вещных прав постепенно изживает себя: речь идет о  постоянном (бессрочном) пользовании земельных участков физических лиц; пожизненном земельном владении,  уступая место частной собственности граждан на землю.
Возникновение прав на землю
В п. 1 ст. 130 ГК РФ земельные участки отнесены к недвижимым вещам. Пунктом 1 статьи 131 предусмотрено, что право собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат государственной регистрации в Едином государственном реестре учреждениями юстиции. Регистрации подлежат в том числе: право собственности, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного пользования, ипотека, сервитут. 

В соответствии с комментируемой статьей, а также с п. 2 ст. 8, ст. 131 ГК РФ и ст. 2, 4 ФЗ от 21.07.1997 г. «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» права на земельные участки подлежат обязательной государственной регистрации, когда государство специальным юридическим актом признает и подтверждает возникновение прав на недвижимое имущество. Государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистрированного права. Датой государственной регистрации прав является день внесения соответствующих записей в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним, и именно с этого момента право будет считаться возникшим (п. 2 ст. 8 ГК РФ). Пункт 1 ст. 3 Вводного закона предусматривает обязательное переоформление лишь для прав на землю, не предусмотренных ст. 15, 20-24 ЗК. Права, перечисленные в указанных статьях, могут подтверждаться государственными актами, свидетельствами и иными документами, названными в п. 9 ст. 3 Вводного закона.

Среди оснований возникновения прав на землю важное место отведено тем, которые установлены гражданским законодательством. В связи с этим, прежде всего, следует обратить внимание на ст. 8 ГК РФ, которая содержит перечень наиболее типичных оснований возникновения гражданских прав и обязанностей, а также гл. 14 ГК РФ, содержащую основания приобретения права собственности (при анализе норм данной главы необходимо учитывать специфику недвижимости как объекта гражданских прав).

В частности:

1. из договоров и иных сделок, предусмотренных законом, а также из договоров и иных сделок,  непредусмотренных законом, но не противоречащих ему;

2. из актов государственных органов и органов местного самоуправления, которые предусмотрены законом в качестве основания возникновения гражданских прав и обязанностей;

3. из судебного решения, установившего гражданские права и обязанности;

4. в результате приобретения имущества по основаниям, допускаемым законом;

5. вследствие иных действий граждан и юридических лиц.  

В отношении земельных участков наиболее распространенными основаниями следует признать акты государственных органов и органов местного самоуправления, в соответствии с которыми осуществляется предоставление земельных участков (ст. 28-29 ЗК, а также договоры и иные сделки - активные действия субъектов гражданского права (см., например, ст. 22, 37 ЗК, п. 3 ст. 274, ст. 549 ГК РФ). Права на землю могут возникнуть и на основании правопреемства, например, когда к наследнику умершего гражданина переходит право пожизненного наследуемого владения принадлежавшим последнему земельным участком (п. 2 ст. 21 Кодекса). Возможно возникновение прав на земельные участки из судебного решения, установившего гражданские права и обязанности (см. п. 3 ст. 274 ГК; ст. 59 Кодекса). При этом следует иметь в виду, что если при рассмотрении заявления об установлении факта принадлежности земельного участка выяснится, что возник спор о праве, то заявление должно остаться без рассмотрения.

Основания возникновения прав на земельные участки могут быть установлены только федеральными законами. Среди иных федеральных законов можно назвать сам ЗК (например, ст. 15, 20-24), федеральные законы, предусматривающие возможность установления публичных сервитутов (см. п. 2 ст. 23 ЗК) и др.

 И ГК РФ, и ФЗ от 21.07.1997 г. «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» различают регистрацию:

1. прав на недвижимое имущество;

2. сделок с таким имуществом.

 В особо важных случаях, когда необходим дополнительный контроль за изменением имущественных отношений с таким важным объектом, как земля, предусмотрена отдельная регистрация сделок, объектами которых выступают земельные участки (см., например, п. 3 ст. 339, ст. 584, п. 2 ст. 609 ГК РФ). Но данное положение не должно трактоваться расширительно - все случаи регистрации таких сделок должны быть указаны в федеральных законах.

До принятия кодекса ни ГК РФ, ни иные законы не содержали специальных норм о государственной регистрации договоров аренды земельных участков.

Напомним, что п. 2 ст. 609 ГК РФ устанавливает общее правило, согласно которому договор аренды недвижимого имущества подлежит государственной регистрации, если иное не установлено законом. Иными словами, ГК РФ допускает, что специальными нормами закона могут предусматриваться исключения из указанного общего правила. В данном случае норма, установленная в п. 2 ст. 26 ЗК, которая, несомненно, является нормой гражданского права, имеет значение специальной нормы по отношению к п. 2 ст. 609 ГК РФ.

Прекращение прав на землю

Статья 44 ЗК содержит исчерпывающий перечень оснований прекращения права собственности на земельный участок. К ним отнесены:

1. отчуждение собственником своего земельного участка другим лицам;

2. отказ собственника от права собственности на земельный участок, в силу принудительного изъятия у собственника его земельного участка в порядке, предусмотренном гражданским законодательством. 

Отчуждение собственником своего земельного участка другим лицам возможно на основании договора. Статья 421 ГК РФ предусматривает, что граждане и юридические лица свободны в заключении договора и в определении по своему усмотрению тех его условий, которые не урегулированы императивными нормами закона. Отдельные императивные нормы содержатся в ст. 27, 52 ЗК, в частности, в отношении бессрочного владения землей.

Сам обладатель права собственности в одностороннем порядке может отказаться от принадлежащего ему права. Отказ от права на земельный участок должен осуществляться на условиях и в порядке, которые установлены ст. 53 ЗК. При этом в силу ст. 236 ГК РФ и п. 2 ст. 43 ЗК отказ собственника от права собственности на земельный участок не влечет за собой прекращения его обязанностей (они установлены в ст. 42 ЗК) до приобретения права собственности на такой участок другим лицом.

Порядок принудительного изъятия земельного участка у собственника определен в ст. 279-282, 284-286 ГК РФ.

В основе принудительного изъятия земельного участка могут лежать как виновные действия собственника такого участка (см., например, изъятие земельного участка, который не используется в соответствии с его целевым назначением (ст. 284), изъятие земельного участка,  используемого с нарушением законодательства (285 ГК РФ)), так и иные обстоятельства. К иным обстоятельствам  ст. 279 относит государственные или муниципальные нужды в земельном участке. Статья 306 ГК РФ – последствие прекращения права собственности в силу закона, прекращающего право собственности. Сам ЗК в ст. 49, 50, п. 3 ст. 51, ст. 55 перечисляет отдельные случаи, а также определяет условия и порядок изъятия земельных участков. 

Например, ст. 50 ЗК предусматривает конфискацию земельного участка у собственника в виде санкции за совершение преступления. Представляют интерес комментарии Боголюбова этой статьи. Он пишет, что до последнего времени конфискация имущества применялась в качестве санкции за тяжкие и особо тяжкие преступления, совершенные из корыстных побуждений. Однако ФЗ от 08.12.2003 № 162-ФЗ был внесен ряд изменений в УК и ст. 52 УК, предусматривающая возможность конфискации имущества как принудительного безвозмездного изъятия в собственность государства всего или части имущества, являющегося собственностью осужденного, была отменена.

ГК РФ (ст. 243) предусматривает возможность применения конфискации имущества как санкции и за иные, кроме преступлений, правонарушения, но ЗК сужает применение этой статьи в отношении земельных участков, однозначно говоря только об уголовных преступлениях. Далее,  в упомянутой статье ГК говорится о том, что конфискация может быть произведена в случаях, установленных законом, и в административном порядке. ЗК такой возможности не предусматривает и, соответственно, конфискация земельного участка может быть произведена только по решению суда.

Статья 242 ГК РФ устанавливает, что в случаях стихийных бедствий, аварий и т.п. имущество в интересах общества по решению государственных органов может быть изъято у собственника в порядке и на условиях, установленных законом, с выплатой ему стоимости имущества. Такое изъятие имущества считается реквизицией. 

Наличие либо отсутствие вины собственника в случае изъятия земельного участка может существенным образом влиять на возможность выплаты собственнику возмещения и на размер такого возмещения.

 Например, в случае выкупа земельного участка для государственных и муниципальных нужд собственник вправе требовать выплаты выкупной цены, в которую включаются рыночная стоимость земельного участка и находящегося на нем недвижимого имущества, а также все понесенные собственником убытки, включая упущенную выгоду (п. 2 ст. 281 ГК РФ). При изъятии же земельного участка ввиду его ненадлежащего использования собственнику передаются деньги, вырученные от продажи имущества на публичных торгах за вычетом расходов на проведение торгов (п. 2, 3 ст. 286 ГК РФ). Следует отметить, что указанные пункты сформулированы некорректно; их анализ порождает множество вопросов, касающихся размера возмещения. Для их разрешения представляется возможным использовать по аналогии нормы ч. 2 ст. 240 ГК РФ.

Реституция как один из способов прекращения прав на землю в РФ не предусмотрен. 

Согласно ст. 35 Конституции РФ право частной собственности охраняется законом. Принудительное отчуждение имущества для государственных нужд может быть произведено только при условии предварительного и равноценного возмещения. Аналогичные нормы воспроизведены в ГК РФ, ЗК. Таким образом, государство принимает на себя определенные обязательства перед лицами, имеющими земельные участки в частной собственности. Однако в целях стабильности имущественного оборота, с одной стороны, а также снятия с федерального бюджета непосильного бремени расходов – с другой, комментируемый пункт устанавливает, что провозглашенные гарантии права частной собственности в случае национализации начинают действовать с 01.01.1991 г.

Следует отметить, что конституционность положения п. 3 ст. 25 ЗК была оспорена в Конституционном Суде РФ. Отказав в принятии жалобы к рассмотрению, данный суд, в частности, указал, что решение вопроса о возврате бывшим собственникам и их потомкам имущества, национализированного в условиях революционного изменения государственного строя, является выражением политической воли государства и Конституционному Суду РФ неподведомственно в силу ст. 10 и 125 Конституции РФ.

Прекращение права собственности на земельный участок, как и его возникновение, должно найти отражение в государственном реестре. Согласно п. 17 Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним, утвержденных постановлением Правительства РФ от 18.02.1998 г. № 219, при прекращении права погашается соответствующая запись Единого государственного реестра прав. Порядок погашения регистрационных записей регламентирован в разд. VI Правил. 

Вопросы для самоконтроля

1. Перечислите и дайте характеристику субъектам земельных отношений.

2. В отношении каких лиц земельное законодательство содержит определенные ограничения на приобретение права собственности на землю? 

3. Каковы признаки земельного участка как объекта собственности?

4. В чем состоит свойство оборотоспособности земельного участка? 

5. В чем состоит право владения земельным участком?

6. В чем состоит право пользования земельным участком?

7. В чем состоит право распоряжения земельным участком?

8. Какие виды прав на землю вы знаете? Охарактеризуйте их.

9. Какие ограниченные вещные права на землю вы знаете? Охарактеризуйте их.

10. Перечислите основания возникновения прав на землю, которые установлены гражданским законодательством.

11. Перечислите основания возникновения прав на землю, которые установлены земельным законодательством.

12. Перечислите основания прекращения права собственности на земельный участок, установленные гражданским законодательством.

13. Перечислите основания прекращения права собственности на участок, установленные земельным законодательством.

14. Какой способ прекращения права собственности на земельный участок не предусмотрен российским законодательством и почему?

 5. Управление в сфере использования и охраны земель

Понятие государственного управления землепользованием
Государственное управление землепользованием является частью государственного управления в целом. 

Управление в сфере использования и охраны земель представ​ляет собой систему организационных, экономических, право​вых и иных мероприятий, направленных на рациональное использование земельных участков, предотвращение необос​нованного изъятия земель из оборота, защиту от вредных воз​действий, восстановление продуктивности земель, воспроиз​водство и повышение плодородия почв.  
Содержание государственного управления землепользованием проявляется в создании государственных органов и законодательном  наделении их соответствующей компетенцией; закреплении форм и методов управления, а также функцией (видов деятельности), которые эти органы должны совершать. 

Государственные органы, осуществляющие управление и контроль в области землепользования, осуществляют свои функции определенными методами: экономическими, административными и организационно-правовыми, которые отвечают природе земельных отношений. Остановимся более подробно на каждом из методов.
· экономический метод – предполагает платность использования земли; экономическое стимулирование эффективной деятельности в области управления землепользованием; право собственности на землю; совершение сделок с землей при сохранении ответственности собственников за их рациональное использование; нормирование и лимитирование в области управления землепользованием;

· административный метод правового управления землепользованием  охватывает решение круга вопросов,  связанных  с выдачей разрешений на использование земли (земельного участка); лицензирование использования  земли; проведение государственной экологической экспертизы;
· организационно-правовые методы управления землепользования выражены в обеспечении безопасного использования земли; в рациональной организации государственного земельного кадастра земель; в создании государственного реестра собственно земель; в организации ведения мониторинга земель. 

Функции государственных органов по управлению землепользованием рассчитаны на применение их в тех случаях, когда требуется государственное вмешательство. Так, при перераспределении земельных участков по договору купли-продажи государственная функция регулирования этих сделок будет выражаться лишь в регистрации в органах местной администрации и рассмотрении споров, если таковые возникнут.
Принципы, на которых основано выполнение государственными органами своих функций:

· четкое разделение функций между соответствующими звеньями государственных органов и органов местного самоуправления. Так, функция земельного контроля возложена на органы Федерального агентства кадастра объектов недвижимости, а функция контроля за экологической безопасностью на земельных участках – на подразделения Министерства природных ресурсов (МПР России);

· недопустимость вмешательства одних государственных органов в функции других.

Органы, осуществляющие государственное управление землепользованием

Вопросы владения, пользования и распоряжения землей и другими природными ресурсами относятся к совместному ведению Российской Федерации и ее субъектов (ч. 1 ст. 72 Конституции РФ). В силу этого правовое управление землепользованием осуществляется как федеральными органами власти и управления, так и органами власти и управления субъектов федерации. 

Государственные органы по характеру управления землепользованием можно разделить на органы общей компетенции, т.е. регулирующие круг земельных вопросов, и те, которые занимаются специализированными вопросами управления. Например, местная администрация регулирует вопросы предоставления и изъятия земель, регистрации земельных сделок, принятия мер по соблюдению режима природопользования, установленного для данной местности; органы Федерального агентства кадастра объектов недвижимости осуществляют специализированные функции по подготовке дел к осуществлению землеустройства на конкретных земельных участках; органы санэпидемнадзора осуществляют контроль за обеспечением производства экологически чистой продукции и т.д. 
Земельным кодексом закреплены полномочия субъектов Российской Федерации и полномочия местного самоуправления в области землепользования (ст. 9-11).

Участие органов государственной власти в управлении землепользованием регламентировано Конституцией России и рядом иных нормативных актов. Рассмотрим это в таблице 1.











Таблица 1
	Органы государственной власти
	Компетенция
	Нормативный акт, регламентирующий круг вопросов

	Президент 
России
	Принимает указы и распоряжения  по регулированию земельных отношений, обязательных для исполнения на территории всей федерации.
	Ч.1 ст. 90 Конституции РФ

	Государственная Дума 
	Принимает законы (с одобрением их Советом Федерации), которые регулируют общественные земельные отношения в России.
	Ч.1 ст. 105 Конституции РФ

	Правительство России
	На основании и во исполнение Конституции РФ и федеральных законов принимает постановления и распоряжения по регулированию земельных отношений.
	Ч.1 ст. 115 Конституции РФ

	Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости при Министерстве экономического развития и торговли Российской Федерации 
	Осуществление в пределах компетенции государственного управления земельными ресурсами; ведение государственного земельного кадастра; осуществление государственного контроля за использованием и охраной земель; организация  и осуществление землеустройства; организация  и осуществление мониторинга земель; организация  и осуществление прогнозирования и планирования рационального использования земель; участие в формировании нормативно-правовой базы осуществления указанных функций государственного управления земельным фондом; обеспечение заинтересованных лиц, государственных  органов и органов местного самоуправления информацией о состоянии земель, прогнозировании и планировании их рационального использования; развитие международного сотрудничества в указанной сфере.
	Положение о Федеральном агентстве кадастра объектов недвижимости: постановление Правительства России от 19 августа 2004 г. № 418

	Министерство сельского хозяйства Российской Федерации
	Использование и охрана земель сельскохозяйственного назначения.
	Об утверждении Положения о Министерстве сельского хозяйства и о признании утратившими силу некоторых решений Правительства Российской Федерации: постановление Правительства РФ от 24 марта 2006 г. № 164

	Органы местного самоуправления (согласно ст. 12 Конституции РФ не входят в систему органов государственной власти)
	Обеспечивают самостоятельное решение населением вопросов местного значения, в том числе владения, пользования и распоряжения муниципальной собственностью на землю.
	Ч.1 ст. 130 Конституции РФ;
Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации: Федеральный закон от 6 октября 2003 № 131 - ФЗ


В зависимости от классификационных признаков разли​чают несколько видов управления. По направлениям деятель​ности оно включает социально-экономическое, политическое, экологическое управление. Последнее, в свою очередь, вклю​чает управление в области охраны и использования окружа​ющей среды и отдельных ее компонентов, основным из кото​рых является земля.

Управление также можно рассматривать в виде государ​ственного, муниципального, общественного управления, управления в хозяйствующих субъектах (производственное управление). В то же время управление государственное и муници​пальное управление достаточно близки по свой природе, по​скольку, во-первых, и то и другое по праву можно объеди​нить понятием публичного управления, и, во-вторых, орга​нам местного самоуправления передан ряд функций государ​ственного управления, что само по себе не позволяет противо​поставлять эта два вида управления.

Непосредственно текущую управленческую деятельность реализуют органы исполнительной власти и местного само​управления.

Субъектами управления в зависимости от вида управле​ния выступают соответствующие государственные и муници​пальные органы, общественные организации или иные ассо​циации граждан, субъекты предпринимательской деятельно​сти или их структурные подразделения. Управление в облас​ти охраны и использования земель как иной вид социального управления характеризуется также регламентированными направлениями деятельности, именуемыми функциями уп​равления, формами и методами.

Под формами управления принято понимать внешнее выражение деятельности субъектов управления. Они подраз​деляются по различным классификационным признакам на правовые и неправовые; нормативные акты и акты индивиду​ального характера; коллегиальные и индивидуальные; регу​лятивные и правоохранительные; императивные и диспозитивные; материальные и процессуальные. Правовой формой управления является правовой документ, принимаемый ор​ганом исполнительной власти. Формы правовых актов управ​ления являются результатом нормотворчества либо право​применения.

Под методами управления понимаются способы управлен​ческого воздействия или средства практической реализации стоящих перед соответствующими органами задач, функций исполнительной и распорядительной деятельности для дос​тижения управленческого результата. Они подразделяются на методы убеждения и принуждения либо на экономические и внеэкономические методы. К последним можно отнести ме​тод контроля и надзора. К экономическим методам относится оценка земель.

В основе управления охраной и использования земель лежат общеправовые принципы, принципы, при​сущие системе государственного управления социально-эко​номическим развитием, специфические принципы, вытека​ющие из объективных законов развития общества и природы и учитываемые при организации процесса управления, отраслевые земельно-правовые принципы.

Мониторинг земель

Мониторинг земель является разновидностью государ​ственных контрольных мероприятий и представляет собой комплексную систему наблюдений за состоянием земельного фонда. 

В соответствии с постановлением Правительства РФ от 31 марта 2003 г. № 177 «Об организации и осуществлении государственного мониторинга окружающей среды (государственного экологического мониторинга)»,  он включает в себя мониторинг атмосферного воздуха, земель, лесов, водных объектов, объектов животного мира, континентального шельфа Российской Федерации, состояния недр, исключительной экономической зоны Российской Федерации, внутренних мор​ских вод и территориального моря Российской Федерации.

Основными целями мониторинга земель являются:

· диагностика состояния земельного фонда для своевре​менного выявления изменений, их оценки и выработки реко​мендаций по предупреждению и устранению последствий не​гативных процессов;

· информационное обеспечение государственного земель​ного кадастра, рационального землепользования и земле​устройства, контроля за использованием и охраной земель.
К задачам мониторинга земель относятся:

· своевременное выявление изменений состояния земель, оценка этих изменений, прогноз и выработка рекомендаций о предупреждении и об устранении последствий негативных процессов;

· информационное обеспечение ведения государственно​го земельного кадастра, государственного земельного контро​ля за использованием и охраной земель, иных функций госу​дарственного и муниципального управления земельными ре​сурсами, а также землеустройства;

· обеспечение граждан информацией о состоянии окру​жающей среды в части состояния земель.

Мониторинг охватывает все земли Российской Федерации, независимо от форм собственности, целевого назначения и характера использования.

В процессе мониторинга проводятся систематические на​блюдения методами дистанционного зондирования, лабора​торных исследований, фондового анализа состояния зе​мель. При этом выявляются изменения и производится оцен​ка состояния землепользовании, угодий, полей, участков, процессов, связанных со снижением плодородия почв, их за​грязнения пестицидами, тяжелыми металлами, радионукли​дами, другими токсичными веществами. Изучается также состояние земель населенных пунктов, объектов нефте- и га​зодобычи, очистных сооружений, водохранилищ, свалок, складов горючесмазочных материалов, удобрений, стоянок авто​транспорта, мест захоронения токсичных промышленных от​ходов и радиоактивных материалов, а также других промыш​ленных объектов.

Помимо прочего, с помощью мониторинга происходит оценка качества земельных участков, их имущественной цен​ности. Все наблюдения подразделяются в зависимости от сроков их проведения на базовые (на момент начала ведения мони​торинга), периодические (через год и более) и оперативные (фиксирующие текущие изменения), а в зависимости от тер​ритории охвата - на федеральные, региональные и локаль​ные. Мониторинг земель ведется Федеральным агентством ка​дастра объектов недвижимости, Федеральной службой по над​зору в сфере экологии и природопользования при участии Минсельхоза России, Госстроя России и других заинтересо​ванных федеральных органов исполнительной власти.

По результатам оценки состояния земель комитеты по земельным ресурсам и землеустройству субъектов РФ разра​батывают и по согласованию с соответствующими органами Минприроды РФ и Федеральной службой по надзору в сфере экологии и природопользования направляют в Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости предложения по мониторингу земель на определенный период. Указанные федеральные органы исполнительной власти обобщают и ана​лизируют материалы мониторинга, государственного земель​ного кадастра и ежегодно, не позднее 30 апреля, представля​ют в Правительство РФ государственный (национальный) доклад о состоянии и использовании земель РФ.

В последнее время в рамках проводимой административ​ной реформы высказывается мнение о необходимости созда​ния единой службы охраны земель на базе Федерального аген​тства кадастра объектов недвижимости. Можно согласиться с данной точкой зрения, так как, учи​тывая важность сохранения почвы от загрязнения и других негативных воздействий, необходимо, чтобы вопросами охра​ны земель занималась специализированная служба. Дело в том, что нередко некоторые из вышеперечисленных контролирующих органов просто не в состоянии в силу загруженно​сти другими проблемами эффективно контролировать состоя​ние земель.

Землеустройство и землеустроительный процесс

Под землеустройством понимают мероприятия по изуче​нию состояния земель, планированию и организации рацио​нального использования земель и их охраны, образованию новых и упорядочению существующих объектов землеустрой​ства и установлению их границ на местности (территориаль​ное землеустройство), организации рационального использо​вания гражданами и юридическими лицами земельных участ​ков для осуществления сельскохозяйственного производства, а также по организации территорий, используемых община​ми коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Даль​него Востока Российской Федерации и лицами, относящими​ся к коренным малочисленным народам Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, для обеспечения их традиционного образа жизни (внутрихозяйственное зем​леустройство).

Объектами землеустройства являются территории субъек​тов Российской Федерации, территории муниципальных об​разований и других административно-территориальных обра​зований, территориальные зоны, земельные участки, а так​же части указанных территорий, зон и участков.

Земельное законодательство устанавливает правовые ос​новы проведения землеустройства в целях обеспечения раци​онального использования земель и их охраны, создания бла​гоприятной окружающей среды и улучшения ландшафтов.

Главной задачей землеустройства является организация рационального использования земель всех категорий, в том числе и сельскохозяйственного назначения. Землеустройство включает в себя правовые, организаци​онно-хозяйственные, экономические, технологические и тех​нические мероприятия.

Существует два вида землеустройства - территориальное и внутрихозяйственное, каждое из которых решает свои за​дачи.

Территориальное землеустройство - система меропри​ятий (действий) по изучению состояния земель, планирова​нию и организации рационального использования и охраны земель, образованию новых и упорядочению существующих объектов землеустройства и установлению их границ на мест​ности.

Территориальное землеустройство распространяется на все земли независимо от целевого назначения, форм собственнос​ти и использования.

Внутрихозяйственное землеустройство - система ме​роприятий (действий) по организации рационального ис​пользования гражданами и юридическими лицами земель​ных участков для осуществления сельскохозяйственного производства, а также по организации территорий, исполь​зуемых общинами коренных малочисленных народов Севе​ра, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации и лиц, приравненных к ним, в целях обеспечения их тради​ционного образа жизни.

Внутрихозяйственное землеустройство затрагивает сель​скохозяйственные земли (в том числе земли, предоставлен​ные для охоты и рыболовства).

Субъектами землеустройства признаются: 
· Российская Федерация в лице федеральных органов государственной вла​сти;
· субъекты Российской Федерации в лице органов госу​дарственной власти; 
· органы местного самоуправления (му​ниципальные и иные административно-территориальные об​разования); 
· юридические лица (предприятия, учреждения, организации); 
· граждане.

Также существуют специальные субъекты землеустрой​ства, к которым относятся: 
· общины коренных малочислен​ных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока РФ; 
· лица, относящиеся к коренным малочисленным народам Севера, Сибири и Дальнего Востока РФ.

Объектами землеустройства являются:

· территории  субъектов Российской Федерации (значит, в целом вся территория Российской Федерации);

· территории всех муниципальных образований Россий​ской Федерации;

· территории иных административно-территориальных образований. К ним относятся, прежде всего, закрытые адми​нистративно-территориальные образования (ЗАТО);

· территориальные зоны. Территориальная зона - это часть территории, кото​рая характеризуется особым правовым режимом использо​вания земельных участков и границы которой определены при зонировании земель в соответствии с земельным, гра​достроительным, лесным, водным законодательством, за​конодательством о налогах и сборах, законодательством об охране окружающей природной среды и иным законода​тельством Российской Федерации (ст. 1 Федерального зако​на от 02 января 2000 г. № 28-ФЗ «О государственном зе​мельном кадастре»);

· земельные участки. Земельный участок - часть поверхности земли (в том числе поверхностный почвенный слой), границы которой опи​саны и удостоверены в установленном порядке уполномочен​ным государственным органом, а также все, что находится над и под поверхностью земельного участка, если иное не предусмотрено федеральными законами о недрах, об исполь​зовании воздушного пространства и иными федеральными законами (ст. 1 Федерального закона от 2 января 2000 г. № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре»);

· части вышеуказанных территорий, зон и участков.

Землеустроительная документация представляет собой единую систему взаимосвязанных проектных документов, предусматривающую обязательность учета ранее утвержден​ной документации более высокого уровня при разработке по​следующей и служащую основой для организации использо​вания земли. Землеустроительная документация включает фе​деральные и региональные инвестиционные нормы, схемы землеустройства, проекты территориального и внутрихозяй​ственного землеустройства.

Землеустроительной документацией признаются докумен​ты, полученные в результате проведения мероприятий, на​правленных на организацию использования земли, учет и оценку земельных ресурсов, составление территориальных и внутрихозяйственных планов. Перечень видов землеустрои​тельной документации приводится в ст. 19 Закона «О земле​устройстве».

Карта (план) объекта землеустройства - обязательный и необходимый элемент землеустройства, важнейший документ, имеющий графическую форму. В этом документе отобража​ются местоположение, размер, границы объекта землеустрой​ства, границы ограниченных в использовании частей объек​тов землеустройства, а также размещение объектов недвижи​мости, прочно связанных с землей. Карта (план) объекта зем​леустройства является составной частью землеустроительной документации.

Тематические карты и атласы состояния и использования земель составляются с целью отображения в них описания характерных, отличительных качеств, черт состояния и ис​пользования земель, данных зонирования и природно-сельскохозяйственного районирования земель, определения ме​роприятий по организации рационального использования зе​мель и их охраны.

Закон «О землеустройстве» предусматривает, что поря​док согласования и утверждения землеустроительной доку​ментации устанавливается Правительством РФ. Постановле​нием Правительства РФ от 11 июля 2002 г. № 514 утвержде​но Положение о согласовании и утверждении землеустрои​тельной документации, создании и ведении государственного фонда данных, полученных в результате проведения земле​устройства.

Государственная экспертиза землеустроительной докумен​тации - это установление соответствия этой документации экологическим, экономическим, социальным условиям и тре​бованиям.

Согласно ст. 6 Закона «О землеустройстве», государствен​ная экспертиза землеустроительной документации осуществ​ляется в целях обеспечения соответствия этой документации исходным данным, техническим условиям и требованиям. Положение о государственной экспертизе землеустроительной документации утверждено постановлением Правительства РФ от 4 апреля 2002 г. № 214. Правовое регулирование отношений при проведении и зем​леустройства осуществляется законами и иными норматив​ными правовыми актами. 

Землеустройство является обязательным в следующих случаях:
1. При изменении границ объектов землеустройства:

а) территории субъектов Российской Федерации.

Границы между субъектами Российской Федерации мо​гут быть изменены только с их взаимного согласия (ст. 67 п,3 Конституции РФ);

б) территории муниципальных образований. Изменение границ муниципального образования, в том числе при образовании, объединении, преобразовании иди упразднении муниципальных образований, осуществляется с учетом исторических и иных местных традиций по инициа​тиве органов местного самоуправления, а также органов госу​дарственной власти субъектов Российской Федерации.

Изменение границ муниципального образования не допус​кается без учета мнения населения соответствующих терри​торий.

Порядок образования, объединения, преобразования или упразднения муниципальных образований, установления и изменения их границ и наименований определяется законом субъекта Российской Федерации (ст. 13 ФЗ «Об общих прин​ципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»);

в) территории иных административно-территориальных образований.

Изменение границ закрытого административно-терри​ториального образования производится в порядке, установ​ленном ст. 2 Закона РФ от 14 июля 1992 г. № 3297-1 «О закрытом административно - территориальном образова​нии». Решение о создании (об упразднении) ЗАТО прини​мается Президентом Российской Федерации. В свою оче​редь, предложение о создании (об упразднении) ЗАТО вно​сится Правительством РФ. Им же вносятся предложения об установлении административной подчиненности, об определении границ и об отводе земель создаваемого (упраздняемого) ЗАТО по согласованию с органами госу​дарственной власти субъектов РФ, в ведении которых на​ходятся соответствующие территории. Таким образом, ре​шение об изменении границ ЗАТО будет приниматься федеральным правительством по согласованию с правитель​ством субъектов федераций;

г) изменение границ территориальных зон, земельных участ​ков, а также частей указанных территорий, зон и участков бу​дет осуществляться федеральными специально уполномоченны​ми органами и территориальными органами в области управления лесными, земельными, водными, геологическими ресурсами, охраны окружающей среды и иными органами (Фе​деральная служба земельного кадастра, Министерство природ​ных ресурсов), а также органами исполнительной власти субъек​тов РФ и решениями органов местного самоуправления. Изме​нение границ земельных участков возможно также при слия​нии двух и более земельных участков (их частей), при купле-продаже части земельного участка, наследовании части земель​ного участка и при иных комбинационных вариантах.

2. При предоставлении и изъятии земельных участков. Действующим земельным, гражданским, природоресурсным и иным законодательством земельные участки предо​ставляются гражданам и юридическим лицам для сельскохо​зяйственных целей, несельскохозяйственных нужд, для ве​дения крестьянского (фермерского) хозяйства, садоводства, огородничества, животноводства, дачного и жилищного стро​ительства.

Изъятие земель - это прекращение в установленном за​коном порядке права владения, пользования или права соб​ственности на конкретный земельный участок юридических и физических лиц.

Случаи изъятия земельных участков также установлены действующим земельным, гражданским, природоресурсным и иным законодательством. Приоритетным является земель​ное законодательство. Общий порядок изъятия и предостав​ления земельных участков предусмотрен Земельным кодек​сом РФ.

3. Остальные случаи, когда землеустройство проводится в обязательном порядке, связаны с охраной земель, проведени​ем природоохранных, землевосстановительных и иных меро​приятий, а именно:

а) определение границ ограниченных в использова​нии частей объектов землеустройства;

б)  перераспределение используемых гражданами и юри​дическими лицами земельных участков для осуществления сельскохозяйственного производства;

в)  выявление нарушенных земель, а также земель, под​верженных водной и ветровой эрозии (водная эрозия - про​цесс разрушения верхних, наиболее плодородных горизонтов почвы талыми или дождевыми водами. Различают линейную (глубинную, овражную) и плоскостную водную эрозию (по​верхностную эрозию, смыв почв); ветровая эрозия (дефляция, выдувание) - процесс разрушения верхних, наиболее плодо​родных горизонтов почвы ветром), селям, подтоплению, забо​лачиванию, вторичному засолению, иссушению, уплотнению, загрязнению отходами производства и потребления, радиоак​тивными и химическими веществами, заражению и другим негативным воздействиям;
г)  проведение мероприятий по восстановлению и консер​вации земель (консервация земель - временное выведение из использования по прямому назначению деградированных земель, загрязненных химическими и радиоактивными ве​ществами, отходами производства сверх допустимой концен​трации из-за невозможности их восстановления в ближайшее время), рекультивацие нарушенных земель (рекультивация нарушенных земель — комплекс работ, направленных на вос​становление продуктивности и народнохозяйственной ценно​сти нарушенных земель), защита земель от эрозии, селей, подтопления, заболачивания (под заболачиванием понимает​ся изменение водного режима, выражающееся в увеличении периодов длительного переувлажнения, подтопления и затоп​ления почв), вторичного засоления, иссушения, уплотнения, загрязнения отходами производства и потребления, радиоак​тивными и химическими веществами, заражения и других негативных воздействий.
Решениями федеральных органов государственной вла​сти, органов государственной власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления части объектов землеустройства могут быть ограничены в исполь​зовании.
Основанием для проведения землеустройства являются:
· решения федеральных органов государственной влас​ти о проведении землеустройства (Федерального Собрания РФ, Правительства РФ, федеральных органов исполнительной власти РФ);
· решения органов государственной власти субъектов РФ и органов местного самоуправления о проведении земле​устройства. Они осуществляют свою деятельность по поводу проведе​ния землеустройства в тесном взаимодействии с Росземкадастром и его территориальными органами;
· договоры о проведении землеустройства. Инициатора​ми и участниками заключаемых договоров (сторонами дого​воров) могут быть:
а) Правительство РФ;
б) правительства субъектов РФ;
в) Росземкадастр, его территориальные органы, а так​же находящиеся в его ведении федеральные государ​ственные унитарные предприятия, учреждения и др.;
г) органы местного самоуправления;
д) общины коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока РФ;
е) юридические лица; 

ж) граждане.
Однако заключение таких договоров возможно только в том случае, если это допускается комментируемым Законом, земельным законодательством, законодательством субъектов РФ, иными нормативными правовыми актами РФ и субъек​тов РФ. Договоры заключаются в порядке и форме, установ​ленными нормами гражданского законодательства.
Закон «О землеустройстве» предусматривает изучение состояния земель. Цель такого исследования - получение информации о количественном и качественном состоянии зе​мель.
Изучение состояния земель включает в себя следующие виды работ:
1. геодезические и картографические работы - это про​цесс создания геодезической и картографической продукции, материалов и данных. Собственно, геодезия — это область от​ношений, возникающих в процессе научной, технической и производственной деятельности по определению фигуры, раз​меров, гравитационного поля Земли, координат точек земной поверхности и их изменений во времени. Картография - так​же область отношений, возникающих в процессе научной, технической и производственной деятельности по изучению, созданию и использованию картографических произведений, главной частью которых являются картографические изобра​жения (ст. 1 Федерального закона от 26 декабря 1995 г. № 209-ФЗ «О геодезии и картографии»);

2. почвенные, геоботанические и другие обследования и изыскания. Почвенные обследования и изыскания могут вклю​чать такие работы, как:

а) почвенное районирование - разделение территории на части по характеру почвенного покрова;

б) почвенно-мелиоративное районирование — разделение территории по характеру почвенного покрова, природным и ирригационно-хозяйственным условиям, определяющим на​правленность почвообразования, приемы мелиоративного воз​действия, скорость и характер изменения плодородия почвы под влиянием мелиорации и орошения;

в) составление почвенно-эрозионной карты — карты, ото​бражающей распределение почвы с учетом степени эродированности;

г)  проведение почвенных съемок — съемка и нанесение на план или карту нужных для изучения почв объектов, по​чвенных разрезов, прикопок и контуров почвенных разновид​ностей, определение и нанесение на плановую основу инфор​мации, характеризующей качество почв и их границ;

д) составление карты бонитировки - графическое изоб​ражение средневзвешенной балльной оценки почв определен​ной территории;

3. оценка качества земель представляет деятельность (процесс) по установлению экологического состояния и свойств конкретных земельных участков для определенных целей, т. е. в данном случае речь идет об экологической и сельскохозяйственной оценке земли. Эколого-сельскохозяйственная оценка может быть взаимоувязана с экономической оценкой земли. При экономической оценке земель (опреде​лении цены стоимости земли) используются различные ма​тематические (экономические) методы в зависимости от ка​тегории земель;

4. инвентаризация земель - учет и оценка земель с вы​явлением ее принадлежности, описанием ее основных при​знаков и определением технического состояния.

В соответствии со ст. 15 Закона «О землеустройстве» при проведении землеустройства выполняются следующие виды работ:

а)  образование новых и упорядочение существующих объектов землеустройства;

б)  межевание объектов землеустройства.

Общий порядок проведения территориального земле​устройства будет определен Правительством Российской Фе​дерации.

Образование новых и упорядочение существующих объек​тов землеустройства осуществляются на основе сведений го​сударственного земельного кадастра, государственного градо​строительного кадастра, землеустроительной, градостроитель​ной и иной связанной с использованием, охраной и перерас​пределением земель документации.

Межевание объектов землеустройства (ст. 17 Закона) представляет собой комплекс работ по установлению на мест​ности границ муниципальных образований и других адми​нистративно-территориальных образований, границ земель​ных участков с восстановлением и закреплением таких гра​ниц межевыми знаками и определению их координат.

Межевание объектов землеустройства осуществляется на основе сведений государственного земельного кадастра, зем​леустроительной, градостроительной и иной связанной с ис​пользованием, охраной и перераспределением земель доку​ментации.

Межевание объекта землеустройства (далее - межевание земель) включает в себя следующие работы:
· определение границ объекта землеустройства на мест​ности и их согласование;

· закрепление на местности местоположения границ объекта землеустройства межевыми знаками и определение их координат или составление иного описания местоположе​ния границ объекта землеустройства;

· изготовление карты (плана) объекта землеустройства; 
· государственный фонд данных, полученных в результате проведения землеустройства, формируется на основе сбора, обработки, учета, хранения и распространения документиро​ванной информации о проведении землеустройства.

Порядок создания и ведения государственного фонда дан​ных, полученных в результате проведения землеустройства, а также порядок их использования определяется Правитель​ством Российской Федерации.

При этом следует заметить, что землеустроительная до​кументация, включенная в государственный фонд данных, полученных в результате проведения землеустройства, яв​ляется федеральной собственностью и не подлежит привати​зации.

Споры, возникающие при проведении землеустройства, могут быть классифицированы по основаниям их возникно​вения и по субъектам, между которыми эти споры возникают (например, споры между субъектами землеустроительных от​ношений при межевании земель). По действующему законодательству землеустроительные споры могут разрешаться в административном и судебном порядках. Споры, возникающие при проведении землеустройства, преимущественно подведомственны и подсудны арбитражным судам.

Подведомственность и подсудность споров арбитражным судам установлена в Арбитражном процессуальном кодексе Российской Федерации.

Государственный учет земель, ведение государственного земельного кадастра
Государственным земельным кадастром признается сис​тематизированный свод документированных сведений, полу​чаемых в результате проведения государственного кадастро​вого учета земельных участков, о местоположении, целевом назначении и правовом положении земель Российской Феде​рации и сведений о территориальных зонах и наличии распо​ложенных на земельных участках и прочно связанных с эти​ми земельными участками объектов (далее - сведения госу​дарственного земельного кадастра).

Назначение земельного кадастра заключается в обеспече​нии правильной организации рационального использования и охраны земельных ресурсов. Порядок осуществления функции ведения государствен​ного земельного кадастра регулируется Федеральным зако​ном от 2 января 2000 г. № 28-ФЗ «О государственном земель​ном кадастре».

Значение государственного земельного кадастра заключа​ется в том, что его сведения являются государственным ин​формационным ресурсом. Земельный кадастр является источ​ником информационного обмена сведениями при осуществле​нии государственной регистрации недвижимости, специальной регистрации или учета отдельных видов недвижимого имуще​ства, природных ресурсов и иных объектов, подлежащих ре​гистрации или учету в соответствии с законодательством РФ. Сведения земельного кадастра носят открытый характер, за исключением тех, которые отнесены к категории ограни​ченного доступа.
Постановлением Правительства РФ от 2 декабря 2000 г. № 918 утверждены Правила предоставления сведений госу​дарственного земельного кадастра (СЗ РФ. 2000. № 50. Ст. 4899). Правила определяют порядок предоставления све​дений государственного земельного кадастра, носящих откры​тый общедоступный характер. Правила не распространяются на сведения государственного земельного кадастра, отнесен​ные к категории ограниченного доступа.

Сведения государственного земельного кадастра предос​тавляются Федеральной службой земельного кадастра Рос​сии и ее территориальными органами.

Лицо, заинтересованное в получении соответствующих сведений, подает в соответствующий орган письменное заяв​ление с указанием своих реквизитов, объемов и характера запрашиваемых сведений, формы предоставления и способа доставки. К заявлению прикладывается квитанция об оплате услуг за предоставление сведений. Для получения сведений об определенном земельном участке в заявлении указывается кадастровый номер этого участка, а при его отсутствии при​водится описание местоположения (адресный ориентир) зе​мельного участка. С тем чтобы получить сведения обо всех земельных участках, расположенных в границах определен​ной территории, в заявлении даются ориентиры ее границ. Заявитель не обязан обосновывать необходимость получения запрашиваемых им сведений.

Сведения государственного земельного кадастра предос​тавляются в виде выписок из государственного земельного кадастра, а в предусмотренных законом случаях - в виде копий, хранящихся в кадастровом деле документов. Выпис​ки, содержащие сведения об определенном земельном участ​ке, изготавливаются в форме кадастрового плана этого земель​ного участка, а о нескольких земельных участках - в форме кадастрового плана определенной территории. Выписки на бумажном или электронном носителях выдаются заявителю, а также могут быть отправлены по почте с уведомлением или по каналам связи по адресу, указанному в заявлении.

Правовое регулирование отношений, связанных с ведени​ем государственного земельного кадастра и использованием его сведений, осуществляется законами и иными норматив​ными правовыми актами.

На уровне Российской Федерации к законам, так или иначе затрагивающим вопросы ведения государственного земельно​го кадастра и использования его сведений, относятся:

· Федеральный закон «О государственном земельном ка​дастре»;

· Федеральный закон от 17 июля 2001 г. № 101-ФЗ «О разграничении государственной собственности на землю»;

· Федеральный закон от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»;

· Федеральный закон от 18 июня 2001 г. №  78-ФЗ «О зем​леустройстве».

На уровне субъектов Российской Федерации действуют следующие нормативные правовые акты:

· земельное законодательство субъектов РФ (в соответ​ствии с Конституцией РФ земельное законодательство нахо​дится в совместном ведении Российской Федерации и субъек​тов Российской Федерации).
· подзаконные нормативные правовые акты. Указы Президента и постановления Правительства РФ име​ют важное значение в регулировании земельных отношений. Они восполняют пробелы, которые остаются в земельном за​конодательстве:

· Постановление Правительства РФ от 18 июля 2000 г. № 537 «Вопросы Федеральной службы земельного кадастра России»;

· Постановление Правительства РФ от 22 апреля 2002 г. № 261 «О методике определения сопоставимой по кадастро​вой стоимости площади сельскохозяйственных угодий»;
· Постановление Правительства РФ от 2 декабря 2000 г. № 918 «Об утверждении Правил предоставления сведений государственного земельного кадастра»;

· Постановление Правительства РФ от 6 сентября 2000 г. № 660 «Об утверждении Правил кадастрового деления тер​ритории Российской Федерации и Правил присвоения кадас​тровых номеров земельным участкам»;

· Постановление Правительства РФ от 12 июля 1993 г. № 659 «О проведении инвентаризации земель для определе​ния возможности их предоставления гражданам».
В целом земельный кадастр наполняется официальными документальными данными, которые формируют несколько его взаимосвязанных функциональных разделов:
· государственную регистрацию прав на земельные участ​ки и другие объекты недвижимости, а также совершаемых с ними сделок;
· государственный учет количества и качества земель;
· кадастровую оценку земель.
Наиболее сложной составной частью кадастра является кадастровая оценка земель. Это определение их сравнитель​ной ценности как средства производства в сельском хозяй​стве и пространственного (операционного) базиса для разме​щения различных объектов недвижимости. Для оценки зе​мель сельскохозяйственного назначения основным критери​ем служит производительная способность почв. Для земель лесного фонда - продуктивность этих земель, их природоох​ранное, рекреационное значение. Для земель населенных пун​ктов - функциональное использование, степень социального и инженерно-транспортного обустройства, экологическая си​туация.
При кадастровой оценке земель определяется их ценность, т. е. хозяйственная ценность отдельных массивов (контуров) в границах тех или иных земельных участков (землевладе​ний). Таким образом, ценность земельного участка определя​ется не только по его естественному состоянию (как при бо​нитировке), но и с учетом его экономической возможности давать доход.
Государственная кадастровая оценка земель регламенти​руется Правилами проведения государственной кадастровой оценки земель, утвержденными Постановлением Правитель​ства РФ от 8 апреля 2000 г. № 316.
Показатели кадастровой оценки применяются в процес​се государственного управления в области регулирования зе​мельных отношений, например, для определения достовер​ной продажной цены участка при сделках купли-продажи, для обоснования ставок земельного налога, при оценке эф​фективности проектных решений в землеустройстве и т. д. В зависимости от выбранных критериев оценки она на прак​тике может быть общей (когда в качестве критерия оценки принимается хозяйством совокупная урожайность всех воз​делываемых культур) и частной (когда в качестве критерия принимается урожайность отдельной культуры). Показатели оценки могут быть привязаны также к отдельным терри​ториям, регионам. В зависимости от этого оценка может быть внутрихозяйственной (средняя по хозяйству или его частям), районной (средняя по району или его частям), региональ​ной, межрегиональной.
Земельный кадастр состоит из сведений о земельных участ​ках; территориальных зонах; землях и границах территорий, на которых осуществляется местное самоуправление; землях и границах субъектов федерации; землях и границах РФ. Правовыми формами земельно-кадастровой документации являются Единый государственный реестр земель, кадастро​вые дела и дежурные кадастровые карты (планы).
Государственный кадастровый учет земельных участков - описание и индивидуализация в Едином государственном ре​естре земель земельных участков, в результате чего каждый земельный участок получает такие характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других земельных участков и осуществить его качественную и экономическую оценки. Государственный кадастровый учет земельных участ​ков сопровождается присвоением каждому земельному участку кадастрового номера.
Кадастровым номером является уникальный, не повторя​ющийся во времени и на территории РФ номер объекта не​движимости, который присваивается ему при осуществлений кадастрового и технического учета (инвентаризации) в соот​ветствии с процедурой, установленной законодательством РФ, сохраняется, пока данный объект недвижимости существу​ет как единый объект зарегистрированного права. Кадастро​вый номер здания или сооружения состоит из кадастрового номера земельного участка, на котором находится здание или сооружение, и инвентарного номера здания или сооружения. Кадастровый номер помещения в здании или сооружении со​стоит из кадастрового номера здания или сооружения и ин​вентарного номера помещения. Постановлением Правитель​ства РФ от 6 сентября 2000 г. № 100 утверждены Правила кадастрового деления территории Российской Федерации. Правила определяют порядок кадастрового деления террито​рии России в целях ведения государственного земельного ка​дастра и присвоения земельным участкам кадастровых номе​ров. Установлено, что вся территория РФ, включая террито​рии субъектов федерации, внутренние воды и территориаль​ное море, делится на кадастровые округа.

Кадастровым округом является часть территории РФ, в границах которой ведется государственный реестр земель кадастрового округа. Государственный реестр земель кадаст​рового округа - составная часть Единого государственного реестра земель. Кадастровый округ включает в себя, как пра​вило, территорию субъекта федерации, а также акваторию внутренних вод и территориального моря, прилегающую к этой территории. Установление границ кадастровых округов и присвоение им кадастровых номеров осуществляет Феде​ральная служба земельного кадастра России.

Территория кадастрового округа делится на кадастровые районы. Кадастровый район включает в себя, как правило, территорию административно-территориальной единицы субъекта федерации. Акватория внутренних вод и территориального моря может образовы​вать самостоятельные кадастровые районы.

В свою очередь, территория кадастрового района делится на кадастровые кварталы. Кадастровый квартал - наимень​шая единица кадастрового деления территории кадастрового района, на которую открывается самостоятельный раздел го​сударственного реестра земель кадастрового района и по ко​торой ведется дежурная кадастровая карта (план). Кадастро​вый квартал включает в себя, как правило, небольшие насе​ленные пункты, кварталы городской или поселковой застрой​ки и иные ограниченные природными и искусственными объектами территории. В процессе кадастрового деления ка​дастровым кварталам присваиваются кадастровые номера. Кадастровый номер кадастрового квартала состоит из номера кадастрового округа, номера кадастрового района в кадастро​вом округе и номера кадастрового квартала в кадастровом районе.

Кадастровое деление территории кадастрового округа на кадастровые районы и кадастровые кварталы осуществляет территориальный орган Федеральной службы земельного ка​дастра России на основании разрабатываемых проектов када​стрового деления соответствующих территорий. Требования к кадастровому делению и порядок учета кадастровых единиц устанавливает Федеральная служба земельного кадастра России. Изменение границ кадастрового деления, выполнен​ного в соответствии с упомянутыми Правилами, допускается в исключительных случаях в порядке, устанавливаемом Фе​деральной службой земельного кадастра России.

Кадастровый номер земельного участка состоит из кадас​трового номера кадастрового квартала и номера земельного участка в этом квартале. Номером земельного участка в ка​дастровом квартале является порядковый номер подраздела, открываемого для записи сведений о данном земельном участ​ке в соответствующем разделе государственного реестра зе​мель кадастрового района. Порядок учета кадастровых номе​ров вновь образованных и прекративших существование зе​мельных участков устанавливается Федеральной службой зе​мельного кадастра России.

Кадастровый номер присваивается каждому земельному участку, формируемому и учитываемому в качестве объекта имущества, права на который подлежат государственной ре​гистрации в Едином государственном реестре прав на недви​жимое имущество и сделок с ним. Несколько обособленных земельных участков, представляющих собой единое земле​пользование, по заявлению правообладателя могут быть уч​тены в качестве одного объекта недвижимого имущества с присвоением им одного кадастрового номера.

Федеральный закон «О государственном земельном ка​дастре» устанавливает обязательный перечень (состав) ка​дастровой документации. К такой документации относятся основные, вспомогательные и производные документы. К ос​новным документам относятся Единый государственный реестр земель, кадастровые дела и дежурные кадастровые карты (планы).

К вспомогательным документам - книги учета докумен​тов, книги учета выданных сведений и каталоги координат пунктов опорной межевой сети.

К производным документам - документы, содержащие перечни земель, находящихся в собственности Российской Федерации, собственности субъектов Российской Федерации, собственности муниципальных образований, доклады о со​стоянии и об использовании земельных ресурсов, статистиче​ские отчеты, аналитические обзоры, производные кадастро​вые карты (планы), иные справочные и аналитические до​кументы.

Закон определяет содержание Единого государственно​го реестра земель. В него включаются основные сведения о земельных участках: кадастровые номера; местоположение (адрес); площадь; категория земель и разрешенное исполь​зование земельных участков; описание границ земельных участков, их отдельных частей; зарегистрированные в уста​новленном порядке вещные права и ограничения (обреме​нения); экономические характеристики, в том числе раз​меры платы за землю; качественные характеристики, в том числе показатели состояния плодородия земель для отдель​ных категорий земель; наличие объектов недвижимого имущества, прочно связанных с земельными участками. Установлено также содержание иных форм земельно-када​стровой документации.

Контроль в сфере использования и охраны земель
В соответствии с действующим законодательством, вида​ми земельного контроля являются: государственный, муни​ципальный, общественный, производственный.

В соответствии со ст. 3, 129, 209 ГК РФ, нормы граждан​ского права, содержащиеся в других законах, должны соот​ветствовать ГК РФ. Владение, пользование и распоряжение земельными участками собственниками и иными правообла​дателями возможно в той мере, в какой это допускается зако​нами о земле и других природных ресурсах. Их правомочия осуществляются свободно, если это не наносит ущерба окру​жающей среде и не нарушает прав и законных интересов дру​гих лиц. Здесь налицо взаимодействие гражданского и земельного законодательства в сфере контроля за использованием и охраной земельных участков.

Государственный земельный контроль осуществляется специально уполномоченными органами. Это: 

· Федеральная служба земельного кадаст​ра России и ее территориальные органы; 

· Феде​ральная служба по надзору в сфере экологии и природополь​зования; 

· Министерство сельского хозяйства Российской Федерации;

· Федеральное агентство по строительству и жилищно-коммунальному комплексу (в пределах их компе​тенции) и во взаимодействии с другими заинтересованными федеральными органами исполнительной власти, их терри​ториальными органами, с органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации, органами местного само​управления, организациями, общественными объединениями, а также гражданами.

Основные направления государственного земельного кон​троля заключаются в контроле за соблюдением гражданско​го и земельного законодательства, требований по охране и использованию земель.

Государственный земельный контроль осуществляется в форме проверок, проводимых в соответствии с планами, ут​верждаемыми в установленном порядке, на основании пред​писания (распоряжения) руководителя органа, осуществля​ющего государственный земельный контроль, с соблюдением прав и законных интересов организаций и граждан. Плановые проверки в отношении каждого земельного участка проводятся не чаще одного раза в два года.

Внеплановые проверки проводятся для проверки испол​нения предписаний об устранении ранее выявленных нару​шений земельного законодательства, а также в случае обна​ружения государственными инспекторами по использованию и охране земель достаточных данных, указывающих на на​личие земельных правонарушений, или получения от орга​нов государственной власти, органов местного самоуправле​ния, юридических лиц и граждан документов и иных доказа​тельств, свидетельствующих о наличии признаков наруше​ний земельного законодательства.

Муниципальный земельный контроль за использованием земель на территории муниципального образования осуще​ствляется органами местного самоуправления или уполномо​ченного ими органами. Муниципальный земельный контроль за использованием земель на территории муниципального образования осуществляется в соответствии с законодатель​ством Российской Федерации и в порядке, установленном нормативными правовыми актами органов местного само​управления.

Федеральный закон «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации» опреде​ляет компетенцию органов местного самоуправления в сфере контроля за использованием и охраной земель. Так, к вопро​сам местного значения поселения относится земельный конт​роль за использованием земель поселения; муниципального района - земельный контроль за использованием земель межселенных территорий; городского округа - земельный конт​роль за использованием земель городского округа.

Общественный земельный контроль за соблюдением порядка подготовки и принятия ис​полнительными органами государственной власти и органами местного самоуправления решений, затрагивающих права и законные интересы граждан и юридических лиц, а также за соблюдением требований использования и охраны земель осуществляется орга​нами территориального общественного самоуправления, дру​гими общественными организациями (объединениями), граж​данами.

Земельный кодекс РФ наделяет органы территориально​го общественного самоуправления правом осуществления об​щественного земельного контроля. Согласно ст. 73 ЗК РФ, производственный земельный кон​троль осуществляется собственником земельного участка, зем​лепользователем, землевладельцем, арендатором земельного участка в ходе хозяйственной деятельности на земельном участке. Лицо, использующее земельный участок, обязано пре​доставить сведения об организации производственного земель​ного контроля в специально уполномоченный орган государ​ственного земельного контроля в порядке, установленном Правительством РФ. Лица, которые ведут хозяйственную деятельность на зе​мельном участке, независимо от того, на каком титуле они им обладают, обязаны осуществлять производственный конт​роль. Требование об организации производственного контро​ля не касается граждан, использующих земельные участки для индивидуального жилищного строительства, дачного стро​ительства, садоводства, огородничества и т. п. Это требование не адресовано и юридическим лицам, не осуществляющим производственной деятельности.
Главная задача производственного земельного контроля - проверка соблюдения всех предусмотренных земельным и иными отраслями законодательства требований, касающих​ся обеспечения рационального использования и охраны зе​мель.Лицо, которое использует земельный участок в каких-либо производственных целях, например для ведения сельс​кого, лесного хозяйства или для промышленного производ​ства и т. д., обязано организовать производственный земель​ный контроль и сообщить об этом в Федеральную службу земельного кадастра.
Порядок перевода земель из одной категории в другую
Правовой режим земельных участков определяется, ис​ходя из принадлежности земель к той или иной категории и разрешенного использования, в соответствии с зонированием территорий, общие принципы и порядок проведения которо​го устанавливаются федеральными законами и требованиями специальных федеральных законов.

Важнейшим фактором, влияющим на режим земельного участка, является его целевое предназначение, определяющее использование земельного участка для тех или иных форм производственно-хозяйственной деятельности. Функционально земельные участки могут выступать в качестве операционно​го (пространственного) базиса или производительной силы в сельскохозяйственном или лесохозяйственном производстве.

Традиционно в российском законодательстве регулирова​ние земельных отношений зависело от того, к какой катего​рии принадлежат те или иные земельные участки. Как отмечала И. А. Иконицкая, «правовой режим земель, используемых в качестве операционного базиса, существенно отличается от правового режима земель, используемых в ка​честве средства производства. В нем меньше норм о пользова​нии землей. Но земли, используемые в качестве операцион​ного базиса, разнородны и не образуют единой категории. В рамках выполнения общей функции они могут иметь конк​ретные целевые назначения, обусловливающие различия в их правовом режиме и деление их на разные категории». Спе​цифика использования каждого земельного участка зависела от категории и вида земель. В советский период основу деле​ния земель на категории составляло, при государственной мо​нополии на землю, ее деление на земли сельскохозяйственно​го и несельскохозяйственного назначения.
В п. 8 ст. 1 Земельного кодекса РФ раскрывается поня​тие правового режима. В нем записано, что деление земель производится по целевому назначению на категории, соглас​но которому «правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категорий и разрешен​ного использования в соответствии с зонированием террито​рий и требованиями законодательства».
Правовой режим земель определяется совокуп​ностью закрепленных в нем правил использования земель​ных участков с учетом отнесения их к той или иной катего​рии земель в соответствии со ст. 8 ЗК РФ. Режим этот рас​пространяется на отношения, в которых устанавливаются и закрепляются права собственности на земельные участки; права аренды земли; права и обязанности собственников, зем​лепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков по их использованию, гражданско-правовому оборо​ту земельных участков; порядок защиты прав субъектов зе​мельных отношений; порядок рассмотрения земельных спо​ров, проведения мониторинга, землеустройства, государствен​ного контроля за соблюдением земельного законодательства.

Земельный участок, согласно п. 2 ст. 6 Земельного кодекса РФ, является объектом земельных отношений. И с этой точ​ки зрения он выступает как часть поверхности земли (вклю​чая почвенный слой), границы которой определены и удосто​верены в установленном законом порядке. В ст. 1 Федераль​ного закона от 2 января 2000 г. «О государственном земель​ном кадастре» в понятие земельного участка также включено все, что находится над и под поверхностью земельного участ​ка, если иное не предусмотрено федеральными законами о недрах, об использовании воздушного пространства и иными федеральными законами.

Собственник земельного участка вправе по своему усмот​рению использовать все, что находится над и под поверхнос​тью земельного участка, если иное не предусмотрено закона​ми о недрах, об использовании воздушного пространства, ины​ми законами и не нарушает права других лиц.

Составной частью земельного участка как недвижимого имущества, в соответствии с гражданским законодательством, являются расположенные на земельном участке здания, стро​ения и сооружения, принадлежащие собственнику участка, а также следующие природные объекты:

· почвенный слой (п. 2 ст. 261 Гражданского кодекса РФ);

· замкнутые водоемы и непроточные водные объекты, не имеющие гидравлической связи с другими поверхностны​ми водными объектами (ст. 40 Водного кодекса РФ, п. 2 ст. 261 Гражданского кодекса РФ);

· древесно-кустарниковую растительность (ст. 20 Лесно​го кодекса РФ, а так же п. 2 ст. 261 ГК РФ);

· общераспространенные полезные ископаемые, исполь​зуемые для собственных нужд, пресные подземные воды, не числящиеся на государственном балансе, колодцы и скважи​ны до первого водоносного слоя (ст. 19 ФЗ от 21.02.92 г. № 2395 «О недрах», а также п. 1 ст. 40 ЗК РФ).
Как объект земельных отношений, земельный участок может выступать объектом права собственности только в ка​честве индивидуально определенного земельного участка, имеющего признаки, выделяющие его из других объектов гражданского оборота своими физическими и правовыми па​раметрами, включая и уникальный кадастровый номер.

Земельный участок, являясь объектом гражданских прав, должен обладать либо специфическими родовыми, либо ин​дивидуальными признаками. Эти индивидуальные признаки (в виде документальных сведений) заносятся в результате ка​дастрового учета в характеристику земельного участка, опре​деляя его индивидуализацию. Индивидуализация земельно​го участка выделяет его по площади, местоположению и гра​ницам, зафиксированным государственными земельными органами (п. 1 ст. 261 ГК). Практически, выявление и фик​сация этих индивидуальных признаков осуществляются в процессе формирования земельного участка и закрепляются в решениях компетентных органов. Все существенные харак​теристики земельного участка вносятся в Единый государ​ственный реестр земель. С их учетом земельному участку присваивается индивидуальный кадастровый номер.

Земельный кодекс РФ установил, что целевое назначение и правовой режим основных категорий земель определяются федеральными законами, законами субъектов Российской Федерации и отражаются в землеустроительной и градостро​ительной документации.

В соответствии с этим (ст. 8 ЗК РФ) отнесение земель к категориям, перевод их из одной категории в другую осуще​ствляются в отношении:

1. земель, находящихся в федеральной собственности, в том числе земель особо охраняемых территорий федерально​го значения, земель лесного фонда в лесах первой группы,  -  Правительством РФ или уполномоченным федеральным ор​ганом;

2. земель сельскохозяйственного назначения, земель лес​ного фонда в лесах второй и третьей группы, водного фон​да - органами исполнительной власти субъектов федерации;

3. земель лесного фонда в лесах первой группы в много​лесной зоне для развития поселений и при отводе земельных участков, независимо от площади, под линейные сооружения, согласно проектной документации и установленным норма​тивам, - органами исполнительной власти субъектов РФ;

4. муниципальных земель поселений, за исключением земель сельскохозяйственного назначения - органами мест​ного самоуправления;

5. муниципальных земель сельскохозяйственного назна​чения - органами исполнительной власти субъектов феде​рации;

6. земель особо охраняемых территорий регионального и местного значения - законодательными (представительны​ми) органами субъектов федерации.

Действующее земельное законодательство в значительной мере изменило представление о функции государственного перераспределения земельных ресурсов. В настоящее время перераспределение земельных участков, отнесение земель к определенной категории, по сути, означает функцию перевода земель из одной категории в другую.
Земельный кодекс РФ определяет основные полномочия Правительства РФ, органов исполнительной власти субъектов РФ, органов местного самоуправления в сфере перевода зе​мель из одной категории в другую.

Так, согласно п. 1 ст. 8 ЗК РФ, перевод земель поселе​ний в земли иных категорий и земель иных кате​горий в земли поселений независимо от их форм собствен​ности осуществляется органами государственной власти субъектов РФ, если иное не предусмотрено Земельным ко​дексом.

Согласно Земельному кодексу РФ, категория земель ука​зывается в:

· актах федеральных органов исполнительной власти, исполнительной власти субъектов РФ и местного самоуправ​ления о предоставлении земельных участков;

· договорах, предметом которых является земельный уча​сток;

· документах государственного земельного кадастра;

· документах о государственной регистрации прав на не​движимое имущество и сделок с ним;

· иных документах, в случаях, установленных федераль​ными законами и законами субъектов РФ.

Детальную регламентацию правового механизма перево​да земель из одной категории в другую содержит Федеральный закон от 12 декабря 2004 г. «О переводе земель или зе​мельных участков из одной категории в другую».

К числу обязательных требований для перевода земель или земельных участков в составе таких земель из одной ка​тегории в другую относится подача заинтересованным лицом ходатайства о переводе в исполнительный оран государствен​ной власти или орган местного самоуправления.

Ходатайство должно содержать несколько формализован​ных сведений: кадастровый номер земельного участка, ука​зание категории земель, в состав которой входит участок, и категория земель, в состав которой предполагается осуще​ствить перевод, права на земельный участок. Помимо этого ходатайство должно включать неформализованную информа​цию - обоснование перевода земель (земельных участков) из одной категории в другую.

К ходатайству прилагается ряд документов, которые раз​личны по своему содержанию и по процедуре их получения в целях инициирования перевода земель из одной категории в другую. К таким документам относятся выписка из государ​ственного земельного кадастра относительно сведений о зе​мельном участке, перевод которого предполагается осуще​ствить; копии документов, удостоверяющих личность заяви​теля; выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах на переводи​мый участок; заключение государственной экологической экспертизы в случаях, предусмотренных федеральным зако​ном; согласие правообладателя земельного участка на пере​вод земельного участка; расчеты потерь сельхозпроизводства или потерь лесного хозяйства.

Исключением из общих правил перевода земельных участ​ков из состава земель одной категории в другую для создания особо охраняемых территорий без изъятия земельных участ​ков у их правообладателей либо в связи с установлением или изменением черты поселений являются случаи, когда заяви​телями выступают исполнительные органы власти или орга​ны местного самоуправления.

Земельное законодательство предусматривает два случая отказа в рассмотрении ходатайства о переводе земельного участка из одной категории земель в другую: 

- с ходатайством обратилось ненадлежащее лицо;

- к ходатайству приложены документы, состав, форма и содержание которых не соответствуют требованиям законо​дательства.

Такие ходатайства подлежат возврату подавшему их лицу в течение тридцати дней со дня поступления ходатайства, при этом в ответе должно содержаться указание причины, послу​жившей основанием для отказа в принятии ходатайства.

По результатам рассмотрения ходатайства исполнитель​ным органом государственной власти или органом местного самоуправления принимается акт о переводе земель или участ​ков в составе таких земель из одной категории в другую кате​горию.

Содержание и форма акта о переводе земель или земель​ных участков четко определены. В нем должны содержаться основания изменения категории земель; границы и описание местоположения земель, их площадь и кадастровые номера; категории земель, перевод из которой осуществляется; катего​рия земель, перевод в которую осуществляется. Акт о перево​де земельного участка принимается без установления опреде​ленного срока действия данного решения, т. е. бессрочно или до момента, когда будет принят новый акт, отменяющий его.
Вместе с тем закон устанавливает случаи, когда перевод земель не допускается:

- федеральными законами установлен запрет на перевод земель из одной категории в другую;

- наличие отрицательного заключения государственной экологической экспертизы в случае, если ее проведение пре​дусмотрено федеральными законами;

- установление несоответствия испрашиваемого целево​го назначения земель или земельных участков утвержденным документам территориального планирования и документации по планировке территории земель с устроительной либо не​устроительной документацией.

Исполнительный орган государственной власти или орга​на местного самоуправления, принявший акт о переводе зе​мель, направляет копию акта в течение семи дней со дня его принятия в орган, осуществляющий деятельность по ведению государственного земельного кадастра, для внесения соответ​ствующих изменений в документы земельного кадастра.
Закон предусматривает гарантии защиты прав заинтере​сованного лица. Так, данное лицо вправе обратиться в суд в случаях, когда оно не согласно с решением уполномоченного органа государственной власти или органа местного само​управления.

Земельное законодательство устанавливает особенности перевода земель сельскохозяйственного назначения. Перевод таких земель допускается только в исключительных случа​ях, связанных с:

- консервацией земель;

- созданием особо охраняемых природных территорий;

- установлением или изменением черты поселений;

- строительством на землях, не пригодных для осуществ​ления сельскохозяйственного производства, промышленных объектов и с иными несельскохозяйственными нуждами;

- включением непригодных для осуществления сельско​хозяйственного производства земель в состав земель лесного фонда, земель водного фонда или земель запаса;

- строительством дорог, линий электропередачи, линий связи (в том числе линейно-кабельных сооружений), нефте-, газо- и иных трубопроводов, железнодорожных линий и дру​гих подобных сооружений (далее также - линейные объек​ты), если кадастровая стоимость сельскохозяйственных уго​дий на тридцать и более процентов меньше кадастровой сто​имости среднерайонного уровня и линейные объекты разме​щены вдоль дорог и границ полей севооборотов;

- выполнением международных обязательств Российской Федерации, обеспечением обороны страны и безопасности го​сударства, добычей полезных ископаемых (за исключением общераспространенных полезных ископаемых), содержанием объектов культурного наследия (памятников истории и куль​туры) народов Российской Федерации, со строительством объектов культурно-бытового, социального, образовательно​го назначения, дорог и других линейных объектов при отсут​ствии иных вариантов размещения этих объектов.

Вопросы для самоконтроля

1. Объясните, что такое государственное управление землепользованием?

2. В чем состоят  методы государственного управления землепользованием в РФ?

3. Определите компетенцию органов государственной власти в управлении землепользования в РФ.
4. Что такое мониторинг земель? Каковы его цели, задачи?

5. Что такое землеустройство, землеустроительный процесс?

6. Чем отличается территориальное землеустройство от  внутрихозяйственного?

7. Дайте определение землеустроительной документации. Какие документы образуют перечень землеустроительной документации?

8. В каких случаях землеустройство является обязательной процедурой?

9. Что служит основанием для проведения землеустройства?

10. Какие виды работ включает в себя изучение состояния земель?

11. Что такое межевание? Какие виды работ оно включает?

12. Что такое государственный земельный кадастр? Его значение.

13. Дайте правовую оценку кадастрового номера участка земли.

14. Какие органы осуществляют государственный земельный контроль в РФ?

15. В отношении каких земель производится перевод из одной категории в другую?

16. В каких случаях не допускается перевод земель из одной категории в другую и почему?

6. Разрешение земельных споров


Понятие и причины возникновения земельных споров.  

Земельные споры с участием  граждан и юридическими лицами

Правовой институт «земельные споры» является традицион​ным в системе земельного права России, однако в последнее время он значительно видоизменился и приобрел особое значе​ние.

Это обусловлено как общим изменением и либерализацией зе​мельно-правовых отношений - земля стала объектом гражданско​го оборота, так и значительным изменением самого порядка разре​шения земельных споров (ст. 64 ЗК РФ).

Порядок разрешения споров неод​нократно изменялся на протяжении нескольких десятилетий, при​чем общую тенденцию можно выразить следующей зависимостью: происходит все больший переход от административного порядка рассмотрения земельных споров к судебному порядку. Окончательно это закрепила Конституция России 1993 г., со​гласно части 1 ст. 46 которой «каждому гарантируется судебная защита его прав и свобод».

Земельный кодекс устанавливает, что ненормативный акт ис​полнительного органа государственной власти или органа местно​го самоуправления, а в случаях, предусмотренных законом, также нормативный акт, не соответствующий закону или иным правовым актам и нарушающий права и охраняемые законом интересы граж​данина или юридического лица в сфере использования и охраны земель, может быть признан судом недействительным.

Разрешение земельных споров - это один из способов защиты прав и законных интересов собственников земли, землепользо​вателей и арендаторов.

Государство, участвуя в разрешении споров в лице местных администраций и судебных органов, тем самым осуществляет ох​ранительную функцию при государственном регулировании зе​мельных правоотношений.

Действующее земельное законодательство гарантирует защиту земельных прав всем пользователям земельными участками. Так, при необоснованном вмешательстве соответствующих органов го​сударства в деятельность пользователей земельными участками их нарушенные права подлежат восстановлению в порядке разреше​ния земельных споров.

Защита земельных прав осуществляется способами, установ​ленными новым Земельным кодексом, гражданским законода​тельством и другими федеральными законами, путем признания земельных прав, установления запрета на вмешательство в дея​тельность субъектов земельных прав со стороны государства и третьих лиц, за исключением случаев нарушения земельного за​конодательства; установления в законе исчерпывающего перечня случаев прекращения или ограничения земельных прав государ​ством; установления в законе гарантий защиты земельных прав в случае нарушения или ограничения государством (см. главу V ЗК РФ, ст. 25-39).

Спором, в общем понимании этого слова, является взаимное притязание двух или нескольких лиц (сторон) на один и тот же объект, разрешаемое путем состязания (словесного доказывания, отстаивания своей точки зрения) в судебном процессе. Например, гражданин, вынужденный провести мероприятия по устранению сорной растительности на соседнем участке, поскольку сорняки ста​ли заражать его участок, предъявляет иск к нарушителю правил борьбы с сорняками о возмещении понесенных расходов, а наруши​тель отказывается возместить, полагая, что не обязан тратиться на устранение сорняков в той части участка, которую временно не ис​пользовал. В данном случае обе стороны имеют притязание на стоимость расходов: одна требует оплатить, другая считает, что не должна платить.

Земельный спор - это обсуждение и доказывание своих прав на землю с соблюдением установленной процессуальной процеду​ры и равноправия перед законом всех участников земельных от​ношений.

Предметом земельного спора может являться любая конфликт​ная ситуация, связанная с земельным участком, его границами, раз​мерами и т.д.

Сторонами в спорах, помимо собственников земли, других поль​зователей, могут быть юридические и физические лица, нарушившие их законные интересы, а также органы власти и управления, при​нявшие решение по земельным вопросам, вызвавшим несогласие со стороны истца.

Земельные споры, как правило, касаются возникновения, из​менения и прекращения прав пользователей землей. Споры могут быть как между пользователями землей, так и между ними и орга​нами государственного регулирования земельных отношений.

Разрешение земельного спора - это правоотношение, урегули​рованное нормами земельного, гражданского, гражданского процессуального и арбитражного процессуального права.

Земельно-правовые споры специфичны: их объектом всегда яв​ляется земля, которая фигурирует в качестве такого объекта пря​мо или косвенно. Это споры по поводу предоставления, изъятия, порядка пользования землей, а также возмещения затрат, возни​кающих в связи с земельными отношениями.

Основных причин возникновения земельных споров  четыре:

· недостатки в действующем законодательстве. Так, недоста​точно четко регламентированный порядок предоставления зе​мель, находящихся в собственности или аренде, для проведения изыскательских работ может породить многочисленные споры о порядке возникновения отношений по временному предоставле​нию таких земель, по порядку компенсации расходов на их восста​новление, по порядку исполнения договорных обязательств и со​отношению их с производственно-хозяйственной деятельностью лиц, использующих землю на праве собственности или аренды и т.п.;

· недостатки в доведении содержания вновь принятых норма​тивных правовых актов до субъектов земельных отношений. На​пример, несвоевременное поступление сведений об изменившемся законодательстве неизбежно порождает необоснованные конфлик​ты между теми, кто своевременно узнал об этих изменениях, и те​ми, кто не заботится о знакомстве с вносимыми в законодательство изменениями;

· недостатки в работе должностных лиц государственного ап​парата: покровительство монополистическим тенденциям, особен​но в сфере нарождающегося частного предпринимательства в зем​лепользовании; бюрократизм и волокита; недостаточная квалифи​кация работников государственного аппарата и др.;

· недобросовестное поведение отдельных субъектов земель​ных правоотношений, выражающееся в попытке строить свое мате​риальное и финансовое благополучие за счет противоположной сто​роны по земельному спору.

Основания разрешения споров в административном порядке, судебными органами, арбитражными и третейскими судами.

В соответствии со статьями 304 и 305 ГК РФ, все пользователи земельными участками могут требовать устранения нарушений их прав, хотя бы эти нарушения и не были соединены с лишением владения.

В статье 35 Конституции России сказано, что право частной собственности подлежит особой защите и никто не может быть лишен своего имущества иначе как по решению суда. Часть 2 ст. 36 Конституции России устанавливает, что владение, пользо​вание и распоряжение землей осуществляются их собственника​ми свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов иных лиц (с учетом ст. 34, 45, 46, 47, 48 и др.).
Статья 131 ГК РФ устанавливает, что все сделки по переходу прав на земельные участки подлежат обязательной государственной регистрации, а в случае отказа в ней такие действия могут быть об​жалованы в суд.

В соответствии со статьей 301 ГК РФ собственники вправе ис​требовать свое имущество из чужого незаконного владения.

Действующее земельное законодательство (постановление Пра​вительства России от 28 января 1993 г. № 77, в ред. от 15 мая 1999 г. с изм. от 7 мая 2003 г. защищает имущественные права гра​ждан - пользователей земельными участками при изъятии у них земель для государственных и муниципальных нужд (ст. 57 ЗКРФ).

Признание земельных прав осуществляется судом общей юрис​дикции или арбитражным судом путем вынесения судебного реше​ния, восстанавливающего земельные права. Судебное решение явля​ется юридическим основанием, при наличии которого соответствую​щие комитеты по земельным ресурсам и землеустройству в пределах своей компетенции обязаны выдать документы, подтверждающие зе​мельные права, а также план.

Нарушенное право подлежит восстановлению в случаях при​знания судом нормативного акта, не соответствующего законода​тельству и нарушающего земельные права и охраняемые законом интересы гражданина или юридического лица; самовольного заня​тия земельного участка; в иных случаях, предусмотренных феде​ральными законами и иными правовыми актами субъектов феде​рации.

Действия, нарушающие земельные права граждан и юридиче​ских лиц или создающие угрозу их нарушения, должны быть пресечены путем признания недействительными актов государственных и иных органов, не соответствующих законодательству, в судебном порядке; приостановления исполнения актов государственных и иных органов, не соответствующих законодательству, в административном порядке; приостановления промышленного, гражданского и другого строительства, разработки месторождений полезных ископаемых и торфа, эксплуатации объектов, проведения агрохимических, мелиоративных, геологоразведочных, поисковых, геодезических и иных работ.

Наряду с указанными способами, защита земельных прав осуществляется путем разрешения возникших в результате этой защиты земельных споров в судах, арбитражных судах или третейских судах.

Споры граждан и юридических лиц, связанные с земельными отношениями, в том числе по предоставлению и изъятию земель​ных участков, разрешаются в административном порядке судеб​ными органами и третейскими судами.
Досудебное административное рассмотрение земельного спора необязательно, за исключением спора о сельскохозяйственных зем​лях. Для рассмотрения споров о выделении земельных участков для сельскохозяйственных организаций, крестьянских (фермер​ских) хозяйств, личных подсобных хозяйств и граждан, споров о границах участков и арендных платежах на уровне районов и субъ​ектов федерации могут создаваться сельскохозяйственные палаты в составе представителей органов управления сельским хозяйством, комитетов по земельным ресурсам и землеустройству, сельскохо​зяйственных организаций, крестьянских (фермерских) хозяйств, действующих на условиях третейских судов.
Имущественные споры, связанные с земельными отноше​ниями, рассматриваются в судебных органах и третейских су​дах.

Земельные споры и иные дела, возникающие из земельных от​ношений, рассматриваются судом или арбитражным судом в соответствии с их подведомственностью, установленной гражданским процессуальным, арбитражным процессуальным законодательст​вом, а также иными федеральными законами.

Земельное законодательство устанавливает также порядок раз​решения земельных споров в административном порядке. Так, зе​мельные споры, хотя и подведомственные суду или арбитражному суду, если они переданы на разрешение административных органов одной из сторон до принятия дела к производству судом или арбит​ражным судом, рассматриваются в административном порядке. Принятое административным органом решение может быть обжало​вано в суде, арбитражном суде.

Однако органы местной администрации не обладают достаточ​ной объективностью при разрешении земельных споров, так как они сами непосредственно участвуют в создании и формировании земельных отношений, а споры о земле часто затрагивают реше​ния самих администраций и, таким образом, предъявляемых к ним самим претензий, то есть эти органы выступают судьями по собст​венным делам. Но это не означает, что органы местной админист​рации должны быть полностью отстранены от разрешения земель​ных споров, так как они обладают высокой компетенцией в облас​ти регулирования земельных отношений.

В Земельном кодексе нет четкого разграничения подведомст​венности между местной администрацией, судом и арбитражным судом.

При административном порядке разрешения земельных cпоров органы государственного регулирования земельных отношений одновременно играли главную роль при отводе, изъятии земель, землеустройстве, земельном контроле и в то же время решали судьбу каж​дого земельного конфликта. Эти органы, как правило, не заботясь о защите прав пользователей земли, добивались лишь на словах соблюдения приоритета государственных и общественных интересов. На самом же деле существовавший порядок разрешения земельных споров не способствовал выявлению подлинных причин конфликта, а содействовал сокрытию бесхозяйственности и не обеспечивал необ​ходимый уровень законности в земельных отношениях.

Земельные споры между предприятиями и организациями рас​сматриваются комиссиями, образуемыми на паритетных началах из представителей заинтересованных субъектов федерации. В случае если комиссия не пришла к согласованному решению, споры разре​шаются комиссией, утвержденной Правительством Российской Фе​дерации, решение которой может быть обжаловано в Верховный Суд Российской Федерации.

Однако правовой институт «Земельные споры» значительно изменился в связи с либерализацией земельных правоотноше​ний, особенно когда земля стала объектом гражданского оборо​та, что вызвало и изменение самого порядка разрешения земельных споров.

Разрешение земельных споров - это один из способов защиты прав и законных интересов всех пользователей земли.

Классификация  земельных споров

Земельные споры могут быть классифицированы в зависимо​сти от порядка их рассмотрения на административные и судебные, а также по объекту, субъекту спора и другим основаниям.

· Споры, возникающие по поводу предоставления земельных участков. Они бывают следующих разновидностей:

- по поводу нарушения правил предоставления земельных участков. Так, при предоставлении земель под строительство объ​ектов, затрагивающих экологические интересы населения, в необ​ходимых случаях решения должны приниматься по результатам обсуждения или референдума (ст. 35 Федерального закона «Об охране окружающей среды»), и если решение об отводе участка вынесено вопреки волеизъявлению населения, то заинтересован​ные лица через своих представителей или непосредственно вправе оспаривать в суде свои нарушенные права; равным образом вправе оспаривать незаконное предоставление участка другим лицам по​бедитель в конкурсе на организацию крестьянского (фермерского) хозяйства (Федеральный закон от 11 июня 2003 г. № 74-ФЗ «О крестьянском (фермерском) хозяйстве»);

- по поводу нарушения границ землепользования, происшед​шего при отводе земельных участков. Например, отводя участок в собственность тех или иных лиц, землеустроительная служба до​пустила ошибку в вычислении границ нового землепользования и отвела часть уже принадлежащей другому собственнику земли но​вому землепользователю; в ходе землепользования соседний зем​лепользователь самоуправно прирезал себе часть земельной пло​щади соседа; соседний землепользователь незаконно перекрыл зе​мельный переход, являющийся местом общего пользования, и т.п. Во всех этих случаях потерпевшее лицо, его представители и иные заинтересованные лица вправе обращаться с иском в суд и по суду добиваться восстановления нарушенных прав;
· споры, возникающие в ходе осуществления прав на исполь​зование земли. Как собственник, так и арендатор, а равно иные лица, осуществляющие использование земли, вправе оспаривать по суду:

- вмешательство в их хозяйственную деятельность, поскольку право самостоятельного хозяйствования на земле гарантируется за​коном и всякие ограничения этого права допустимы не иначе как в специально оговоренных законом случаях, если этого требуют инте​ресы национальной безопасности и охраны окружающей среды. Так, собственник земельного участка вправе оспаривать незаконные действия соседнего землепользователя, который строительством объекта на границе участков затеняет выращиваемые сельскохозяй​ственные культуры, снижая их урожайность;

- создание помех со стороны других лиц, препятствующих нормальному осуществлению правомочий по владению, пользова​нию и распоряжению земельным участком. Например, если выстро​енная по соседству с садоводческим товариществом фабрика сбро​сами вредных веществ препятствует собственникам выращивать экологически чистую сельскохозяйственную продукцию, то товари​щество, как и каждый отдельный его член, вправе предъявить иск к этой фабрике об устранении данных препятствий (прекращении сброса вредных веществ).

· Споры, возникающие при изъятии земельных участков, мо​гут быть:

- по поводу незаконного решения об изъятии земельного уча​стка. Например, местная администрация принимает решение об изъятии земельного участка как используемого нерационально, и арендатор земли вправе доказывать по суду незаконность этих притязаний, поскольку снижения урожайности земли не произошло, мероприятия по повышению плодородия проводились своевремен​но и правильно;

- по поводу незаконных требований (или законных требова​ний) досрочного прекращения договора аренды земли в связи с нарушением договорных обязательств арендатором. Так, аренда​тор вправе доказывать по суду, а арендодатель опровергать в су​дебном заседании несоответствие или соответствие хозяйственной деятельности арендатора положениям договора аренды данной земли.

· Земельные споры, возникающие из негаторных (владельче​ских) исков. В случае нарушения земельных прав собственников или других землепользователей они вправе обратиться в суд о пре​кращении неправомерных действий со стороны нарушителя и о возмещения причиненных им убытков.

· Земельные споры, возникающие в связи с земельно-плани​ровочными работами. Такие споры часто встречаются в жизни. Они, как правило, имеют сложный юридический состав. Специфика этих споров заключается в том, что ответчиками или соответчиками в этих спорах являются, как правило, органы государствен​ной власти, которые осуществляют в отношении этих земель свои земельные права. Эти споры возникают, когда ведут строительство крупных объектов (водохранилищ, железных и автомобильных до​рог; таких, например, как скоростная дорога Москва - Санкт-Пе​тербург и др.) и когда затрагиваются интересы многих пользовате​лей землей.

· Споры по поводу возмещения убытков, причиненных в ходе осуществления земельных правоотношений. Их можно подразде​лить на:

- взыскание по суду убытков, причиненных правомерными действиями, которые, в свою очередь, подразделяются на:

- взыскание убытков, причиненных изъятием земель или вре​менным занятием земельных участков, ограничением прав лиц, ис​пользующих землю, или ухудшением качества земель, которые со​вершены в соответствии с законом или не в противоречии с ним. В таком случае суды обязаны решать дело с применением специаль​ного положения, в котором есть определенные ограничения во взы​скании убытков;

- взыскание убытков, причиненных иными правомерными действиями.

Например, причинение убытков, совершенное в состоянии край​ней необходимости (ст. 1067 ГК РФ). В таком случае суд вправе привлечь к участию в деле третьих лиц, в интересах которых действовало лицо, причинившее этот вред, возложить на них обязанность возмещения этого вреда и т.п.;

- взыскание убытков, причиненных неправомерными действиями. При решении дел данной категории применяются общегражданские правила возмещения вреда, предусмотренные стать​ей 1064 ГК РФ (полное возмещение причиненного вреда виновны​ми лицами), с учетом особенностей объектов, которыми причинен вред. Например, вред, причиненный источником повышенной опасности, владелец его обязан возместить независимо от своей виновности или невиновности (ст. 1079 ГК РФ).

Су​ды вправе принять к производству и рассмотреть но существу дела по спорам, связанным с земельными отношениями, одной из сторон которых являются граждане, за исключением занимающихся пред​принимательской деятельностью (в том числе ведущих крестьянское (фермерское) хозяйство), если спор возник в связи с осуществлени​ем ими предпринимательской деятельности, а также по жалобам ука​занных лиц на решения местной администрации по земельным спо​рам (ст. 46 Конституции России).

Судам, в частности, подведомственны:

- требования о признании неправомерным отказа местной ад​министрации в предоставлении земельного участка, в том числе для создания крестьянского (фермерского) хозяйства, ведения личного подсобного хозяйства, строительства индивидуального жилого дома, для индивидуального садоводства и огородничества, сенокошения, выпаса скота;

- жалобы на отказ в регистрации и выдаче соответствующей администрацией государственных актов, удостоверяющих право собственности на землю, а также на отказ в регистрации заключен​ного договора аренды земли;

- требования о признании неправомерными прекращения ме​стной администрацией права собственности на землю и пользова​ния земельными участками и их аренды;

- жалобы собственников земельных участков и землепользова​телей на решение местной администрации о предварительном согла​совании места размещения объекта, для строительства которого не​обходимо изъятие земельного участка для государственных и обще​ственных нужд;

- жалобы собственников земли, арендаторов о признании недействительными актов, изданных государственными или иными органами не в соответствии с их компетенцией либо с нарушением требований законодательства;

- требования о признании преимущественного права наследова​ния земельного участка после смерти главы крестьянского (фермер​ского) хозяйства, а также о преимущественном праве наследования земельного участка для ведения личного подсобного хозяйства, жи​лищного, дачного, гаражного строительства, ведения предпринима​тельской деятельности, для садоводства и животноводства, а также о наследовании права аренды;

- требования о признании неправомерным отказа админист​рации в предоставлении служебного надела, а также отказа в со​хранении права пользования служебным наделом за лицами, пере​численными в Земельном кодексе;

- требования о возмещении убытков, причиненных изъятием, выкупом или временным занятием земельных участков для госу​дарственных и общественных нужд, ограничением прав собственников земельных участков, землепользователей или ухудшением качества земель в результате влияния, вызванного деятельностью предприятий, учреждений, организаций и граждан;

-  требования о возмещении убытков, причиненных в резуль​тате неправомерного занятия земельного участка, его загрязнения, порчи и других нарушений прав собственников земельных участков и землепользователей;

- требования о возмещении убытков, понесенных собственни​ком земли, землепользователем в связи с проведением изыскатель​ских работ;

- требования о возмещении местной администрацией стоимо​сти произведенных затрат на улучшение земель в случае доброволь​ного прекращения права пожизненного наследуемого владения и пользования земельными участками и их аренды, а также требова​ния местной администрации к землевладельцу или землепользова​телю о возмещении ущерба, связанного с ухудшением качественно​го состояния и порчей земель;

- жалобы на решение местной администрации о предоставле​нии земельного участка другим лицам, которым ущемлены права и охраняемые законом интересы собственника, землепользователя (например, собственники в результате решения местной админист​рации лишены подъезда к своим земельным участкам);

- споры между собственниками индивидуальных жилых строений, расположенных на смежных (соседних) земельных участках, об устранении препятствий в пользовании земельным участ​ком, в том числе и в случае, когда оспариваются его границы и размеры;

- споры между садоводческим товариществом и его членами, споры членов товарищества между собой, а также споры между супругами, в том числе и бывшими, по поводу раздела земельного участка или определения порядка пользования этом участком;

- споры между членами дачно-строительного кооператива и кооперативом, а также споры членов дачно-строительного коопера​тива между собой по поводу пользования земельным участком или его раздела.

Кроме того, судам неподведомственны спо​ры и жалобы, связанные с предоставлением земель, их изъятием для государственных и общественных нужд, прекращением прав на землю, по вопросам аренды, отчуждения и приобретения зе​мельных участков, а также иные земельные и имущественные спо​ры, связанные с земельными отношениями, когда его участника​ми являются предприятия, их объединения, организации любых организационно-правовых форм, включая колхозы, а также граж​дане и их объединения, самостоятельно осуществляющие предпри​нимательскую деятельность, в том числе ведущие крестьянское (фермерское) хозяйство, поскольку по Арбитражному процессу​альному кодексу указанные дела относятся к юрисдикции арбит​ражного суда.

По предмету земельные споры можно подразделить на споры, возникающие по поводу:

· определенных земельных прав. Например, права собствен​ности на земельный участок, права преимущественного перед дру​гими лицами возобновления арендных отношений, права на насле​дование земельного участка и т.п.;

· признания поземельных прав, т.е. прав на недвижимость, связанных с правом на земельный участок. Например, право соб​ственности на жилой дом и земельный участок, на котором он по​строен; право на сохранение членства в садоводческом товарище​стве и на садовый домик с садовым участком; право на гараж и место, на котором он расположен, а также право на пользование землями общего пользования в гаражно-строительном кооперативе и т.п.;

· признания имущественных прав. Например, права на ком​пенсацию убытков, причиненных правомерными или неправомер​ными действиями; права на урожай, выращенный до расторжения договора аренды земельного участка, и т.п.

Профилактика земельных споров
 Профилактика земельных споров заключается в устранении вышеперечисленных причин и условий, порождающих эти споры. В частности, основными профилактическими мероприятиями сле​дует признать:

· совершенствование действующего законодательства, как зе​мельного, так и смежного с ним. При этом совершенствование за​кона должно идти по трем основным направлениям:
- совершенствования материальных норм права, в частности, более четкой регламентации правомочий собственников, арендато​ров земельных участков и других лиц, использующих землю; прав на возмещение причиненных им убытков; прав на компенсацию расходов, причиненных нарушением состояния окружающей среды производственной деятельностью государственных и иных органи​заций и т.п.;

- совершенствования процессуальных норм права, от надле​жащего действия которых зависит быстрота реализации правомочий субъектов и устранения конфликтных ситуаций. Например, принятое Положение о формировании специального фонда земель для ведения крестьянского хозяйства, порядок рассмотрения и ре​шения дел о формировании крестьянских хозяйств и получении земель для этой цели способствуют более оперативной реализации прав граждан на ведение крестьянского хозяйства и устранению возможных конфликтов в данного вида отношениях;

- совершенствования нормативных актов, обеспечивающих применение материальных и процессуальных норм. Так, при возникновении споров, возникающих из договора мены земельными участками, существенным подспорьем определения законности справедливости данной сделки служит ГОСТ (обеспечительный нормативный акт), в котором закреплены основные признаки меняемых участков, квалифицирующие эти участки в качестве сель​скохозяйственных или несельскохозяйственных, относящих к тем или иным земельным угодьям;

· совершенствование практики доведения до всех граждан и юридических лиц, находящихся на территории России, вновь при​нимаемых нормативных правовых актов. Согласно части 3 ст. 15 Конституции России, любые нормативные правовые акты, затрагиваю​щие права и свободы человека и гражданина, а также его обязанности, если они не опубликованы официально для всеобщего сведения, не мо​гут применяться в России; подзаконные нормативные акты министерств и ведомств, не прошедшие государственной регистрации в Министерст​ве юстиции, также являются недействительными. Обязательная публикация вновь принимаемых нормативных актов, а также их изменений в установленных периодических изданиях, способствуя совершенствованию правосознания субъектов земельных правоотношений, устраняет значительное число при​чин и условий, порождающих земельные споры;

· правовое обеспечение деятельности должностных лип орга​нов государственной власти, от которых зависит решение земель​ных вопросов, и особенно той их части, где могут возникать кон​фликтные ситуации. Так, неправомерные действия данных лиц, ес​ли они причинили существенный вред охраняемым правам граждан и иных лиц, государственным интересам, наказуемы и в уголовном порядке, если эти действия совершены с превышением служебных правомочий либо не совершались (ненадлежаще совершались) те действия, которые должностные лица обязаны были совершить. За​коном о конкуренции и ограничении монополистической деятель​ности на товарных рынках признаются незаконными акты органов управления и должностных лиц, которыми оказывается протекция одним субъектам земельных правоотношений и ущемляются права других. В гражданском и арбитражном процессе предусмотрено ведение специальной категории споров о признании недействи​тельными указанных актов. Совершенствование законодательства в данной сфере должно быть направлено на расширение круга лиц, могущих обжаловать незаконные действия указанных органов и их работников;

· пресечение недобросовестного поведения отдельных субъек​тов земельных правоотношений, их незаконного стремления стро​ить свое финансовое и материальное благополучие за счет других лиц и порождения вследствие этого заведомо незаконных заявле​ний. Этому служат такие положения в законодательстве, как ин​ститут взыскания морального вреда, получивший полноправное действие; институт гражданской пошлины, которую заявитель, об​ращаясь в суд, обязан предварительно заплатить (иначе дело не подлежит рассмотрению) (ст. 130 ГПК РФ); в случае проигрыша дела данная пошлина уплачивается им полностью, возложение ее на другую сторону спора возможно лишь при проигрыше дела по​следней (ст. 90 ГПК РФ);

· профилактика земельных споров. Ей способствует и пра​вильное разрешение дел в судах, арбитражных и третейских судах, поскольку ошибки в решении споров порождают до​полнительные жалобы, кассационные и надзорные производст​ва и т.п.

Правильному же решению земельных споров способствует эф​фективная работа надзорных инстанций, обобщающих дела по наиболее сложным вопросам, по которым имеются значительные пробелы в действующем законодательстве; вынесение пленумами судов руководящих определений и постановлений, публикующих​ся в Бюллетене Верховного Суда, в Вестнике Высшего Арбитраж​ного Суда и в других официальных периодических изданиях.

Наконец, профилактике земельных споров служит освещение дея​тельности судов по рассмотрению данной категории дел в средствах массовой информации и по телевидению, их надлежащая оценка.

Порядок рассмотрения земельных споров
До земельной реформы в России земельные споры разреша​лись главным образом в административном порядке. Судебные ин​станции всячески ограничивали свою подведомственность по раз​решению земельных споров, перекладывая эти заботы на органы государственного управления, которые часто бывали виновниками в возникновении земельных конфликтов. Во многом такой пози​ции судов содействовала долгое время господствовавшая в теории земельного права концепция об особом неимущественном характе​ре земельных отношений и земли в системе материальных ценно​стей, на основании которой проводилось разделение споров на чисто земельные и на споры о прочей недвижимости, и, следова​тельно, невозможности применения судебного порядка разреше​ния земельных споров. В сегодняшних условиях данная позиция противоречит статье 2 ГК РФ, согласно которой земельные отно​шения в имущественной части регулируются нормами гражданско​го и земельного законодательства. По действующему в настоящее время законодательству любой спор о правах граждан и юриди​ческих лиц может быть рассмотрен согласно подведомственности в суде или в арбитражном суде. Согласно статье 64 ЗК РФ зе​мельные споры могут рассматриваться только в порядке судопро​изводства, т.е. регламентированной законом процедуры рассмот​рения. Если судом допущены существенные нарушения процессу​ального права, то вынесенное по земельному спору решение подлежит отмене, а дело – пересмотру (ст. 387 ГПК РФ, ч. 3 ст. 270 АПК РФ).

Рассмотрение земельных споров осуществляется на принципе состязательности и равноправия сторон (ч. 3 ст. 123 Конститу​ции России).

Обеспечивают этот принцип следующие основные принци​пы судебного разбирательства:

- недействительность отказа в праве на обращение за судеб​ной защитой нарушенных земельных прав (ст. 3 ГПК РФ). Поэто​му, например, формулировка о том, что стороны отказываются от обращения в суд и решают все вопросы во внесудебном порядке, является юридически недействительной, не препятствующей лю​бой из сторон договора обращаться за защитой в суд;

- равные процессуальные права сторон на представление в суде доказательств и исследование их, заявление ходатайств, дачу устных и письменных объяснений, возражений другой стороне и т.п. (ст. 35 ГПК РФ, ст. 44 АПК РФ);

- равная обязанность сторон в доказывании тех обстоятель​ств, на которые она ссылается как на основание своих требований или возражений (ст. 56 ГПК РФ, ст. 65, 66 АПК РФ);

- равные права сторон в обжаловании в кассационном или ином порядке решения судов по земельным спорам (ст. 320 ГПК РФ, ст. 257 АПК РФ).

Процессуальный порядок рассмотрения земельных споров можно подразделить на следующие стадии.

1. Обращение в суд заинтересованной стороны за защитой своего нарушенного или предполагаемо нарушенного земельного права, которое выражается в форме подачи искового заявления (ст. 131 ГПК РФ, ст. 35 АПК РФ). В исковом заявлении должны быть указаны наименование сторон и их адреса, цена иска, если иск подлежит оценке, обстоятельства, на которые заявитель ссы​лается как на обоснование своих требований, перечень прилагае​мых к исковому заявлению доказательств, ходатайств и т.п.

Обращение считается свершившимся, если исковое заявле​ние о рассмотрении земельного спора с приложенными докумен​тами зарегистрировано в суде, рассматривающем спор, посколь​ку с этого начинает свой отсчет срок, отпущенный законом на рассмотрение, который не может превышать двух месяцев в суде (ст. 154 ГПК РФ) и одного месяца в арбитражном суде (ст. 152 АПК РФ).

2. Возбуждение дела о рассмотрении земельного спора в суде. Ему предшествует проверка судом поступивших материалов с точки зрения соблюдения подсудности, достаточности, перспек​тивности дела. В целях быстрого и правильного разрешения спо​ра суд вправе провести подготовительные действия: вызвать и опросить стороны об известных им обстоятельствах дела, запро​сить дополнительные документы по данному спору и т.п. (ст. 147 ГПК РФ).

Признав дело достаточно подготовленным к рассмотрению, суд выносит определение о назначении его к судебному разбира​тельству, что является заключительным этапом в стадии возбуж​дения гражданского дела (ст. 147 ГПК РФ, ст. 137 АПК РФ).

3. Вступительный этап стадии судебного разбирательства, вы​ражающийся:

- в открытии судебного заседания, установлении особого ре​жима поведения находящихся там лиц. В частности, в судебном деле могут участвовать только лица, являющиеся участниками гражданского процесса (ст. 34 ГПК РФ, ст. 27 АПК РФ), иные лица, присутствующие в зале, обязаны соблюдать установленный порядок и тишину, в случае нарушения которых судья вправе вы​нести определения о применении санкций, предусмотренных зако​ном;

- в проверке явки сторон и других лиц, участвующих в деле, принятии к ним мер, предусмотренных законом. В частности, ли​цам, участвующим в деле, разъясняются их права и обязанности (ст. 35 ГПК РФ, ст. 41 АПК РФ); свидетели удаляются до начала судебного заседания из зала суда; в отношении состава суда, прокуро​ра, если он участвует в деле, решается вопрос об отводе (ст. 16 -18 ГПК РФ, ст. 21 АПК РФ) и т.п.

4. Стадия судебного разбирательства (рабочая стадия рассмотрения земельного спора), включающая в себя подстадии:

- доклад дела - оглашение материалов, поступивших в су​дебное заседание и зарегистрированных в судебном деле, посколь​ку одним из принципов судебного разбирательства является устность и непосредственность исследования материалов дела в су​дебном заседании (ст. 172 ГПК РФ);

- заслушивание сторон, а затем лиц, участвующих в деле, до​прос свидетелей, исследование доказательств и т.п. (ст. 174 - 185 ГПК РФ);

- оценка доказательств в суде через судебные прения сторон, в которых каждая из сторон, участвующих в земельном споре, из​лагает свою точку зрения на результаты исследования материалов дела, комментирует их, дает свою оценку.

5. Стадия принятия решения по данному делу. Процедура при​нятия решения судом жестко регламентирована законом: обеспече​ние тайны совещательной комнаты (ст. 192 ГПК РФ); публичное оглашение решения в соответствии с принципом гласности судеб​ного разбирательства и т.п. Арбитражный же суд не скован такими жесткими формальностями, и на него лишь возложена обязанность объявления решения по земельному спору.

Решение суда должно быть законным и обоснованным и выне​сенным только на тех доказательствах, которые были рассмотрены в судебном заседании (ст. 195 ГПК РФ, ст. 170 АПК РФ). Не до​пускается вынесение решения по предположениям, не подтвер​жденным доказательствами.

Добывание, предъявление в судебное заседание, оперирование в судебном заседании доказательствами является центральным элементом судебного процесса.

Закон определяет признаки, которыми должны обладать доказательства:
1. относимость к данному земельному спору по предмету спора (ст. 59 ГПК РФ, ст. 170 АПК РФ), т.е. суд принимает при рас​смотрении земельного спора только те доказательства, которые имеют отношение к данному делу. Например, при взыскании стои​мости неполученного урожая не могут приниматься во внимание материалы об урожайности соседних полей, имеющих иной поч​венный покров, водно-солевой режим и другие свойства;

2. допустимость (ст. 60 ГПК РФ, ст. 66 АПК РФ), выражаю​щаяся в том, что обстоятельства дела, которые по закону должны быть подтверждены определенными средствами доказывания, не могут подтверждаться никакими другими средствами доказыва​ния. Например, нарушение установленной законом формы до​говора, которая должна быть письменной, лишает стороны зе​мельного спора возможности ссылаться на свидетельские показа​ния;

3. достоверность, поскольку при обнаружении подложного до​кумента в деле суд устраняет его из числа доказательств;

4. достаточность, поскольку при недостатке доказательств сто​рона, доказывающая обстоятельства, на которые она ссылается как на обоснование своих требований или возражений по данному земельному спору, считается не доказавшей эти обстоятельства со всеми вытекающими из этого последствиями. Так, если при рас​смотрении спора о преимущественном праве на продление аренды земельного участка арендатор не смог доказать надлежащего вы​полнения своих обязательств по прежним договорным обязатель​ствам, то он лишается данного преимущества.

Доказательства по земельному спору имеют слож​ную структуру, и в их составе необходимо выделить следую​щие элементы:

1. фактические данные, которые действительно имели место по данному земельному спору. Например, факт обращения в мест​ную администрацию за получением земельного участка в аренду; факт вмешательства соседнего землепользователя в производст​венно-хозяйственную деятельность собственника земельного уча​стка; факт нарушения границы землепользования и т.п.;

2. документальное и иное подтверждение этих фактических данных допустимыми способами доказывания. Например, свиде​тельскими показаниями; письменными доказательствами в виде ак​та, расписки в добровольном возмещении вреда, причиненного зем​лепользователю; вещественными доказательствами и т.п.;

3. включение в судебный процесс документального подтверждения фактических данных, являющихся доказательством по земельному спору. Он осуществляется двумя основными путями:

- приложением документов, подтверждающих фактические данные, к исковому заявлению при подаче его в суд и с оговоркой в этом заявлении всех реквизитов данных документов;

- в ходе судебного разбирательства по земельному спору. В этом случае инициатор представления дополнительного документа обязан заявить ходатайство о приобщении документа, и приобщение его может быть осуществлено только по определению суда о приобщении к делу в качестве доказательства дополнительного до​кумента.

Кроме того, дополнительные доказательства могут быть истре​бованы судом как по собственной инициативе, так и по ходатайст​ву сторон и других участников судебного процесса по земельному спору.

Не требуется от сторон земельного спора доказывание тех обстоятельств, которые:

а) являются общеизвестными. Например, стихийное бедствие; происшедшее в период, когда возник спор; объявление данной зо​ны зоной чрезвычайного положения; необычные погодные условия, происшедшие в известный период, и др.    

Признание общеизвестным того или иного обстоятельства осу​ществляется судом, который может и не признать это обстоятель​ство таковым, и тогда стороны обязаны доказывать его в общем порядке;

б) уже установлены вступившим в законную силу приговором или решением суда. В таком случае стороны, хотя и освобождены от доказывания уже доказанного судом факта, обязаны представить в суд, рассматривающий данный земельный спор, надлежаще заве​ренную копию этого решения или приговора суда.

Предъявленные по земельному спору доказательства должны быть исследованы судом всесторонне, полно и объективно во всей их совокупности. При этом никакие доказательства не имеют для суда заранее установленной силы. Так, заключение эксперта по зе​мельному спору не является «священным», оно оценивается судом критически наряду с показаниями свидетелей, материалами, за​крепленными в документах неэкспертного характера, веществен​ными доказательствами.

Оценка доказательств осуществляется каждым судьей с уче​том трех факторов: закона, правосознания, присущего индивиду​ально каждому судье, и сложившегося у судьи в результате рассмотрения дела внутреннего убеждения (уверенности) в данном решении.

Земельным кодексом предусмотрено разрешение некоторых земельных споров в административном порядке.

Земельные споры подведомственны суду или арбитражному су​ду, но если они переданы на разрешение административных органов по соглашению сторон до принятия дела к производству указанными судами, то они могут рассматриваться в административном порядке. Принятое административным органом решение может быть обжа​ловано в суде, арбитражном суде.

В аналогичном порядке рассматриваются земельные споры, за​явления или жалобы, переданные гражданами по их желанию в административный орган в соответствии с законодательством Рос​сийской Федерации и субъектов Российской Федерации о порядке рассмотрения жалоб и заявлений граждан.

Основания и порядок обжалования решений по земельным спорам

Как уже отмечалось, каждая сторона земельного спора вправе обжаловать вынесенное по данному спору решение суда, и поря​док обжалования также детально урегулирован гражданским про​цессуальным законодательством, которое предусматривает три процессуальных порядка обжалования: кассационный, надзорный и пересмотр дела по вновь открывшимся обстоятельствам. Рас​смотрим их по отдельности.

Кассационный порядок обжалования решений по земельным спорам (ст. 370 ГПК РФ, ст. 275 АПК РФ) характеризуется сле​дующими особенностями.

1. Каждая из сторон по данному конкретному земельному спору вправе предъявить кассационную жалобу непосредственно в суд, рассматривающий данное дело, а последний обязан переправить эту жалобу вместе с делом в кассационную инстанцию.

В отличие, к примеру, от надзорного обжалования, в котором жалоба может быть подана через определенный круг должностных лиц суда и прокуратуры, имеющих право принесения протеста, «технология» кассационного обжалования решений по земельным спорам является обязательной для кассационных инстанций, роль которых играют вышестоящие суды - судебные коллегии по гра​жданским делам верховных судов республик в составе Российской Федерации, областных, краевых судов (ст. 377 ГПК РФ) и колле​гии по проверке в кассационном порядке законности и обоснованности решений,  не вступивших в законную силу (ст.  275 АПК РФ).

2. Срок на кассационное обжалование ограничен законом, со​ставляет 10 дней со дня вынесения решения суда (ст. 338 ГПК РФ) и не превышает 2 месяцев после вступления в законную силу реше​ния арбитражного суда (ст. 276 АПК). Пропуск этого срока не вос​станавливается, а до истечения этого срока решения суда и арбит​ражного суда не могут вступать в силу. Данные решения могут вступить в законную силу лишь в том случае, если:

а) в установленный на кассационное обжалование срок ни од​на из сторон не подала кассационной жалобы;

б) по результатам кассационной жалобы судебное (арбитраж​ное) решение оставлено кассационной инстанцией в силе.

3. Кассационный пересмотр судебного решения по земельно​му спору представляет собой проверку материалов дела, а не апелляционный (повторное рассмотрение) пересмотр его. В силу этого свидетели по делу повторно не допрашиваются, стороны по данному делу оповещаются о времени и месте работы кассацион​ной инстанции и их неявка не является препятствием для касса​ционного рассмотрения дела (ст. 354 ГПК РФ, ст. 284 АПК РФ).

4. Кассационная инстанция при рассмотрении кассационной жалобы на решение суда по земельному спору ограничена в полно​мочиях. В частности, она может изменить решение или вынести но​вое решение по данному делу только в том случае, если не требует​ся собирания или дополнительной проверки доказательств, обстоя​тельства дела установлены судом первой инстанции полно и правильно, но допущена ошибка в применении норм материального права (ст. 362 ГПК РФ, ст. 288 АПК РФ).

5. Основания и порядок решения кассационной инстанции при пересмотре дела жестко регламентированы законом. Например, она не вправе отменить правильное по существу решение по одним лишь формальным соображениям (ст. 362 ГПК РФ, ст. 288 АПК РФ).

В частности, кассационная инстанция вправе отменить реше​ние по земельному спору лишь по четырем основаниям:

а) неполного выяснения обстоятельств, имеющих значение для дела. Например, при взыскании убытков, причиненных собствен​нику земельного участка ограничением его земельных прав, отсут​ствует обоснование этих убытков, а голый расчет, не подкреплен​ный документальными доказательствами, не может служить дока​зательством материальных притязаний истца;

б) недоказанности обстоятельств, которые суд считает установ​ленными, а они имеют существенное значение для дела. Например, отсутствие заключения эксперта в той части дела, где точное определение обстоятельства возможно лишь при наличии специ​альных познаний и навыков, и невозможно установить его обыч​ным эмпирическим путем;

в) несоответствия выводов суда, изложенных в решении, обстоятельствам дела. Так, нельзя считать выводы суда соответст​вующими обстоятельствам дела, если они основаны на предполо​жениях, на объяснениях лиц, не рассмотренных в данном судеб​ном заседании, на не рассмотренных в данном деле доказательст​вах и т.п.;

г) нарушения или неправильного применения норм материаль​ного права или норм процессуального права. Например, примене​ние института собственности к отношениям по аренде земель, в си​лу чего обязанности арендатора были отождествлены с обязанно​стями собственника земельного участка; применение к исковому производству норм гражданского процесса, регулирующих совер​шенно другой вид дел (например, порядок обжалования в суд не​правомерных действий должностных лиц и органов государствен​ного управления и т.п.) (ст. 362 ГПК РФ, ст. 299 АПК РФ).

В кассационном рассмотрении дел по земельным спорам до​пускается предъявление сторонами новых доказательств, которые кассационная инстанция обязана включить в дело и рассмотреть его в совокупности с новыми доказательствами (ст. 358 ГПК РФ, ст. 287 АПК РФ).

Кроме того, кассационная инстанция при пересмотре решения по земельному спору не скована доводами заявителя, изложенны​ми в этой жалобе, и обязана проверить дело в полном объеме (ст. 347 ГПК РФ, ст. 286 АПК РФ).

Надзорный порядок пересмотра решения по земельным спо​рам характеризуется следующими особенностями.
1. Он применяется по делам, решения по которым вступили в законную силу. Следовательно, если у сторон есть возможности обжаловать не устраивающее их интерес судебное решение в кас​сационном порядке, то надзорный порядок обжалования не подле​жит применению.

2. Надзорный порядок пересмотра зависит от усмотрения лиц, обладающих правом принесения протестов на вступившие в силу судебные решения, к числу которых относятся Генеральный про​курор Российской Федерации и его заместители, прокуроры рес​публик в составе Российской Федерации, прокуроры областей, краев (ст. 377 ГПК РФ, ст. 292 АПК РФ).

3. Надзорный порядок пересмотра решений по земельным спо​рам в Высшем Арбитражном Суде может быть определен в срок подачи заявления о пересмотре, не превышающий 3 месяцев со дня вступления в законную силу последнего оспариваемого судебного акта.

4. Надзорная инстанция обладает практически теми же полно​мочиями, что и кассационная инстанция (ст. 387 ГПК РФ, ст. 304 АПК РФ). В частности, надзорная инстанция имеет право оставить решение без изменения, а надзорную жалобу (протест) без рассмот​рения; отменить решение по земельному спору полностью или в час​ти и направить дело на новое рассмотрение; прекратить производст​во по делу; изменить решение или вынести новое решение, если по делу не требуется собирания или дополнительной проверки доказа​тельств, обстоятельства дела установлены судом первой инстанции полно и правильно, но допущена ошибка в применении норм матери​ального права.

Пересмотр решения по земельному спору по вновь открыв​шимся обстоятельствам (ст. 392 - 397 ГПК РФ, ст. 309-317 АПК РФ) характеризуется следующими особенностями.

1. Он допускается не позднее трех месяцев со дня установле​ния обстоятельств, служащих основанием для пересмотра дела в суде (ст. 394 ГПК РФ, ст. 312 АПК РФ).

2. Основанием для пересмотра решения по земельному спору в данном порядке являются обстоятельства, которые:

- не были известны заявителю либо не было доказательств, подтверждающих эти обстоятельства. Например, размер снижения урожайности земельного участка в результате залива его сточны​ми водами соседнего землепользователя;

- эти обстоятельства не являются упущением заявителя при первоначальном судебном рассмотрении земельного спора, по​скольку одно и то же дело по одному и тому же предмету и основа​нию между теми же сторонами подлежит рассмотрению в суде толь​ко один раз (ст. 392 ГПК РФ, ст. 311 АПК РФ).

3. Перечень обстоятельств, отнесенных законом к числу вновь открывшихся, как основание пересмотра решения по земельному спору определен законом исчерпывающе и расширительному тол​кованию не подлежит. К нему относятся следующие обстоятель​ства:

- существенные для дела обстоятельства, которые не были и не могли быть известны заявителю. Например, нельзя отнести к их числу такие несущественные обстоятельства, как наличие до​полнительного очевидца по делу, который может лишь повто​рить, но не дополнить чем-либо показания допрошенных в суде свидетелей;

- обнаружение ложности показаний свидетелей, заключений эксперта, перевода, подложности документов либо вещественных доказательств.

Данное обстоятельство является основанием для пересмотра судебного решения при наличии обязательных двух условий:

· ложность действия указанных лиц и подложность документов послужили основанием для вынесения незаконного или необос​нованного решения. Так, не является основанием для пересмотра дела ложность показаний одного свидетеля, если показаниями ряда других свидетелей доказаны действительно имевшие место факты;

· данные ложные действия и факты подложности документов установлены вступившим в законную силу приговором суда. Сле​довательно, если лжесвидетели не были привлечены к уголовной ответственности, то их лжесвидетельские показания не могут явиться основанием для пересмотра дела по данному земельному спору;

Преступные действия судей, сторон по делу либо других лиц, участвующих в деле. Здесь основанием для пересмотра также яв​ляются два обязательных обстоятельства:

- преступные действия совершены при рассмотрении данного де​ла, а не вне его (не до и после рассмотрения);

- преступные действия установлены вступившим в законную си​лу приговором суда.
Отмена приговора, решения, определения или постановления суда или постановления иного органа, послужившего основанием к вынесению решения по данному земельному спору. Например, отмена решения местной администрации о продаже земельного участка в собственность гражданина; расторжение договора арен​ды по суду; отмена решения суда, которым было установлено пре​имущественное право арендатора на возобновление договора арен​ды земельного участка, и др. (ст. 392 ГПК РФ).

Перечисленные формы пересмотра решений по земельным спорам являются самостоятельными и не могут заменять друг друга, поскольку применяются по определенным законом основа​ниям.

Порядок исполнения решений по земельным спорам

Исполнение решений по земельным спорам является самостоя​тельной стадией процесса, имеющей следующие особенности. По​рядок исполнения решений регламентируется Федеральным законом от 21 июля 1997 г. № 119-ФЗ «Об исполнительном производстве» (далее по тексту  ФЗ об ИП), а также действующими статьями ГПК РФ и АПК РФ в части вопросов об исполнении судебных решений (ст. 210-213 ГПК РФ, ст. 182 АПК РФ).

1. Исполнению подлежит лишь то решение по земельным спорам, которое вступило в законную силу, т.е. окончательно вынесено судом и прошло кассационный пересмотр (или истек срок кассационного обжалования этого решения).

Равным образом считается вступившим в законную силу и решение суда, которое пересматривается в надзорном порядке, решение надзорной инстанции пока не принято либо принятым решением оставлено в силе решение первой инстанции.

2. Само решение суда не является основанием для его исполне​ния, а лишь основанием выдачи исполнительного документа - ис​полнительного листа (ст. 7 ФЗ об ИП), на основании которого и происходит исполнение судебного решения.

3. Исполнение решений суда или арбитражного суда производит​ся специально уполномоченными на то государственными должност​ными лицами - судебными приставами-исполнителями (см. Феде​ральный закон от 21 июля 1997 г. № 118-ФЗ «О судебных приста​вах» (в ред. 21 августа 2004 г.), а также ст. 3 ФЗ об ИП).

4. Процесс исполнения судебных и арбитражных решений осу​ществляется по специальной процедуре, определенной законом. В частности, законные требования судебного пристава-исполните​ля обязательны к исполнению (ст. 4 ФЗ об ИП), возможен отвод судебного пристава-исполнителя по основаниям, определенным в законе (ст. 43 ФЗ об ИП), возможна приостановка исполнитель​ного производства (ст. 20 - 22 ФЗ об ИП), отложение исполни​тельных действий (ст. 19 ФЗ об ИП) и др.

5. Как возможен пересмотр судебных решений, так допускает​ся и поворот исполнения решения (ст. 443 ГПК РФ, ст. 287 АПК РФ), т.е. в случае отмены решения, приведенного в исполне​ние, и вынесения после нового рассмотрения дела решения об отка​зе в иске полностью или в части либо определения о прекращении производства по делу или оставления иска без рассмотрения ответ​чику должно быть возвращено все то, что было с него взыскано в пользу истца по отмененному решению.

6. Исполнение решения суда или арбитражного суда обеспечи​вается прежде всего предоставлением возможности добровольного исполнения его ответчиком (ст. 9 ФЗ об ИП). Лишь в случае, если данное решение добровольно не исполняется, применяются меры принудительного исполнения (ст. 44 - 45 ФЗ об ИП).

7. Принудительное исполнение судебного решения обеспечива​ется специальными мерами:

- обращением взыскания на имущество должника путем нало​жения ареста и продажи его имущества;

- обращением взыскания на доходы должника;

- обращением взыскания на денежные суммы и имущество должника, находящиеся у других лиц;

- изъятием у должника земельного участка или участков либо части их, определенных судом;

- применением штрафов за неисполнение решения суда, закон​ных указаний судебного пристава-исполнителя и за другие наруше​ния исполнительного процесса (ст. 45, 85, 87 ФЗ об ИП), например, за неисполнение решения арбитражного суда о взыскании денежных средств органом, которому приказ предъявлен для исполнения, на не​го налагается арбитражным судом штраф (ст. 332 АПК РФ, ст. 86 ФЗ об ИП).

8. Порядок исполнения судебного решения дифференцирован в зависимости от того, кто является должником — гражданин или организация. Если предметом взыскания по исполнительному лис​ту может быть любое имущество и денежные средства организа​ции, то предмет взыскания с граждан ограничен законом. Так, статьей 446 ГПК РФ предусмотрен перечень имущества граждан, на которое не может быть обращено взыскание по исполнитель​ным документам.

Особенности рассмотрения земельных споров арбитражными судами

Судебное рассмотрение земельных споров осуществляется су​дами общей юрисдикции, арбитражными и третейскими судами. Возрастающая роль арбитражных судов в рассмотрении споров, обусловленная особой процедурой и сокращенными сроками в рассмотрении, имеет важное значение, так как арбитражными судами рассматриваются экономические споры, от законного и правильно​го разрешения которых зависят экономическое развитие государ​ства и, как следствие, благосостояние граждан.

Деятельность арбитражных судов направлена помимо охраны прав и законных интересов участников правоотношений на защиту и нормальное функционирование экономической системы государ​ства, тогда как деятельность судов общей юрисдикции по разрешению земельных споров направлена, как правило, только на защи​ту прав и законных интересов граждан. В настоящее время проис​ходит существенный сдвиг в сторону более широкого применения судебного порядка рассмотрения споров.

Говоря об источниках правового регулирования рассмотрения земельных споров, необходимо отметить, что в отличие от уголов​ного, административного, гражданского и других отраслей права земельное законодательство не только является наиболее разрозненным, но и не имеет совершенного основополагающего акта, со​держащего все необходимые основные нормы. В ряде случаев во​просы, нуждающиеся в законодательном регулировании, регули​руются подзаконными актами.

Рассмотрение земельных споров представляет собой деятель​ность компетентных органов, заключающуюся в установлении прав и обязанностей, их признания либо непризнания. Указанная деятельность осуществляется в соответствии с существующими за​конами. Без знания норм материального права, являющихся источ​никами земельного права как отрасли права, а также без знания про​цессуального права, регулирующего порядок судопроизводства, не​возможно правильно, а главное, законно разрешить земельный спор.

Поэтому при рассмотрении земельных споров арбитражными судами они обязаны использовать в своей деятельности не только нормы земельного права, но и нормы процессуального законода​тельства, которые содержатся в Гражданском процессуальном кодексе и в Арбитражном процессуальном кодексе. Многие во​просы, возникающие при разрешении земельных споров арбит​ражными судами, разъяснены в постановлениях Пленума Вер​ховного и Высшего Арбитражного судов Российской Федерации. 
Необходимо различать понятие земельного спора в общем «житейском» смысле и в юридическом смысле.

В первом случае граждане, учреждения, предприятия, органи​зации предъявляют свои претензии друг к другу в письменной или устной форме, приводя доказательства и аргументы в подтвержде​ние своих земельных прав и обязанностей. Однако такой спор еще не приобрел четкого процессуального выражения и потому не яв​ляется спором в юридическом смысле, его целесообразней было бы назвать конфликтом. Спорящие стороны могут воспользовать​ся возможностью договориться, заключить (пусть даже в устной форме) какое-либо соглашение, которое устраивало бы всех участ​ников конфликта. Другое дело, когда одна из сторон учредила са​мосуд, т.е. самовольно совершила какие-либо действия, правомер​ность которых оспаривает другая сторона. Указанные действия будут являться противоправными и могут повлечь наступление уголовной ответственности (ст. 350 УК РФ). Свои интересы, в том смысле, как они понимаются спорящей стороной, могут защищать​ся только в дозволенных законом формах и дозволенными мерами. Возвращаясь к проблеме совершенствования законодательства, полагаю, что земельное законодательство должно заниматься не только земельными спорами, но и земельными конфликтами, то есть действовать и на стадии зарождения земельного спора. Важ​но, чтобы закон содействовал прежде всего предупреждению зе​мельных споров. Когда конфликт зашел далеко, его бывает трудно урегулировать. В некоторых случаях даже после принятия судеб​ного решения спор не затухает, а еще больше разгорается. Но это уже не юридическая, а педологическая сторона спора.

Критерием отличия земельного спора от граждан​ско-правового является объект правоотношений. При земель​ном споре объектом правоотношения выступают права на землю (земельные права) и тесно связанные с ними имущественные отно​шения, тогда как объект гражданско-правовых споров – иные гражданские права. При отграничении земельных споров от административных в качестве отличительного признака также выступает объект спора.

Предметом земельного спора может являться любая конфликт​ная ситуация, связанная с земельными участками, его границами, размерами, то есть определенные земельные либо поземельные пра​ва, а также конкретные имущественные права в гражданско-право​вых спорах, тесно связанных с землей.

Субъектами земельных правоотношений, а значит, сторонами возможного земельного спора могут быть физические и юридиче​ские лица, граждане, являющиеся предпринимателями, органы го​сударственной власти и местного самоуправления, а также иностранные юридические и физические лица. Если раньше субъектом права собственности на землю выступало только государство, а граждане и юридические лица могли выступать лишь в качестве землепользователей, то ныне они могут быть полноправными соб​ственниками земельных участков, права которых охраняются и за​щищаются всей правовой системой.

Говоря о государстве как о субъекте земельных отношений, следует отметить двоякий правовой статус государственных орга​нов. С одной стороны, где речь идет о хозяйственном использова​нии земли, государственные органы действуют в качестве распоря​дителей государственной собственностью. С другой стороны, при планировке местности с целью создания удобств местному населе​нию, обеспечения пожарной, санитарной безопасности государственные органы действуют не в качестве земельных собственников, а скорее, как государственные органы, наделенные властными (ад​министративными) полномочиями.

В результате экономической реформы, которая повлекла за со​бой изменение сложившихся земельных отношений, произошло и изменение законодательства, которое значительно расширило ком​петенцию всех судов по разрешению земельных споров. При опре​делении подведомственности заявленного земельного спора арбитраж​ному суду или суду общей юрисдикции нужно исходить из статьи 22 ГПК РФ, статьи 4 АПК РФ, статьи 5 Федерального конституционного закона от 28 апреля 1995 г. № 1-ФКЗ «Об арбитражных судах в Российской Федерации» (в ред. от 4 июля 2003 г.).

Гражданин как участник спора, подведомственного арбитраж​ному суду, признается таковым при наличии условий, определяе​мых в статье 23 ГК РФ. Такими условиями являются осуществле​ние гражданином предпринимательской деятельности без образо​вания юридического лица и государственная регистрация его в качестве индивидуального предпринимателя. Предпринимателем признается и глава крестьянского (фермерского) хозяйства, осу​ществляющего деятельность без образования юридического лица с момента государственной регистрации этого хозяйства (п. 2 ст. 23 ГК РФ). Таким образом, для решения вопроса о подведом​ственности споров с участием граждан важное значение придается государственной регистрации. 

Важным критерием отнесения дел к подведомственности ар​битражному суду является и характер правоотношений, который определен статьей 27 АПК РФ. Арбитражному суду, исходя из ста​тьи 28 АПК РФ, подведомственны дела по экономическим спорам, возникающим из гражданских, административных и иных правоот​ношений. Под гражданскими правоотношениями в данном случае имеются в виду отношения, регулируемые гражданским законода​тельством (пп. 1, 2 ст. 2 ГК РФ), где особо выделяются отношения между лицами, осуществляющими предпринимательскую деятель​ность, или с их участием.

Споры об обжаловании отказа в государственной регистрации земельных прав либо уклонения от такой регистрации. Примером таких споров являются требования о регистрации заключенного до​говора аренды или иных сделок с землей, поскольку такая регист​рация предусмотрена статьей 164 ГК РФ и Федеральным законом от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Кроме того, суд вправе по требованию стороны вынести решение о регистрации сделки, совершенной в надлежащей фор​ме, если одна из сторон уклоняется от такой регистрации.

В качестве иных дел, отнесенных к подведомственности арбит​ражного суда, в части 3 ст. 27 АПК РФ названы дела об установ​лении фактов, имеющих юридическое значение. Объектом защиты в арбитражном суде в данном случае является охраняемый инте​рес, а не право, что отличает эту категорию дел от вышеперечис​ленных. Дела об установлении юридических фактов рассматрива​ются по заявлению лица, заинтересованного в установлении факта, имеющего юридическое значение, когда не возникает спор о праве. В деле нет ответчика, а есть только заявитель. К числу юридических фактов, которые устанавливаются арбитражным судом, отнесен, в частности, факт принадлежности строения или земельного участка па праве собственности. В названном постановлении, кроме того, предусмотрено, что арбитраж​ные суды принимают к своему производству и рассматривают заяв​ления об установлении юридических фактов при наличии в сово​купности определенных условий.

Вопросы для самоконтроля

1. Что относится к числу земельных споров?

2. Классификация земельных споров.
3. Основные причины возникновения земельных споров.

4. Основные направления профилактики земельных споров.

5. Основные принципы разбирательства земельных споров.

6. Основные процессуальные стадии рассмотрения земельных споров.

7. Требования закона, предъявляемые к доказательствам по земель​ным спорам.

8. Что представляют собой доказательства по земельным спорам?

9. Порядок обжалования решений по земельным спорам в кассацион​ном порядке.

10. Порядок обжалования споров в надзорном порядке.

11. Порядок пересмотра дел по земельным спорам по вновь открыв​шимся обстоятельствам.

12. Порядок исполнения решений по земельным спорам.

13. Порядок рассмотрения земельных споров арбитражным судом.
7. Ответственность за нарушение земельного законодательства

Земельные правонарушения: понятие, состав

Обоснованием любого из видов наказаний за нарушения зе​мельного законодательства является наличие состава правонарушения, отсутствие которого в поведении виновного лица исключает применение к нему юридической ответственности.

Состав правонарушения включает в себя четыре основных элемента, которые, в свою очередь, имеют сложное содержание.

Первым элементом состава правонарушения является объект, на который совершено посягательство. В понятие «объект» зе​мельного правонарушения входят:

· земельный участок, на который совершено посягательство. Например, в качестве объекта правонарушения участок выступает при самовольном его захвате, захламлении, заражении карантин​ными организмами и т.п.;

· имущественные объекты, связанные с землей. К ним отно​сятся, к примеру, строения и сооружения на земельных участках; посевы; дорожные покрытия и т.п.;

· правила использования земель, например, порядок исполне​ния проектов внутрихозяйственного землеустройства, порядок возврата временно занимаемых земель, обязательные мероприятия по охране земель и др.;

· охраняемая экологическая обстановка, в условиях которой находится земельный участок.

В состав преступления входят только те элементы объекта, ко​торые находятся под охраной закона, предусматривающего уго​ловную ответственность по конкретному составу правонарушения. Например, уголовным законом караются корыстные злоупотребле​ния должностных лиц, принимающих те или иные решения по по​воду земли.

Вторым элементом состава правонарушения является субъект данного правонарушения, т.е. то лицо, которое его совершило и должно за это нести ответственность.

Субъект правонарушения, как правило, либо физическое, либо юридическое лицо. Например, иностранные граждане и лица без гражданства подлежат административной ответственности на об​щих основаниях с гражданами России (ст. 2.6 КоАП РФ).

Субъект должен отвечать признакам, без наличия которых он не может считаться таковым. Это, например, достижение необхо​димого возраста (ст. 2.3 КоАП РФ; ст. 87 УК РФ); вменяемость (ст. 2.8 КоАП РФ; ст. 21 УК РФ); по занимаемому положению подпадание под действие норм об ответственности. К примеру, не​должностное лицо не может нести ответственность за должност​ные правонарушения, а должностное лицо ответственно как за общие, так и за должностные правонарушения, совершенные ви​новно. 

Третьим элементом состава правонарушения является объек​тивная сторона, которая включает в себя:

· противоправное деяние субъекта как обязательный элемент, выражающееся в действии, бездействии или ненадлежащем дейст​вии. Например, неправомерным действием считается самовольное строительство на земельном участке;

· неправомерным бездействи​ем - невыполнение обязательных мероприятий по охране почв от ветровой эрозии; 

· неправомерным ненадлежащим действием - не​своевременный возврат временно занимаемых земель;

· факультативные элементы объективной стороны:

а) место правонарушения. Так, использование участков земель лесного фонда для возведения построек является квалифицирую​щим обстоятельством для привлечения к ответственности по спе​циальной статье; самовольное сенокошение наказуемо в админист​ративном порядке, если оно совершено на названных землях;

б) способ совершения нарушений. Например, использование земельного участка способами, приводящими к снижению плодо​родия почв, является основанием для изъятия этого земельного угодья;

в) обстановка совершения правонарушения. Так, неправомер​ное землепользование, ведущее к ухудшению экологической обста​новки, дает право прекратить такое землепользование;

г) средства, с помощью которых совершено правонарушение. Если, например, самовольное занятие земельного участка сопрово​ждалось высеванием на нем наркотикосодержащих культур (коноп​ли, опийного мака), запрещенных к возделыванию;

д) причинная связь между деянием и вредными последствиями.

Четвертым элементом состава правонарушения является субъективная сторона правонарушения, имеющая также обяза​тельные и факультативные признаки.

Обязательным признаком является вина субъекта правонарушения в совершенном им деянии, выражающаяся в умысле или не​осторожности (ст. 2.2 КоАП РФ, ст. 25, 26 УК РФ). Например, использование земельного участка не по целевому назначению со​вершается умышленно, нерациональное же использование земли совершается, как правило, по неосторожности вследствие недоста​точных земледельческих знаний, из-за неумения организовать рабо​ту земледельческого предприятия, из-за несвоевременного проведе​ния земледельческих мероприятий и т.п.

Факультативные признаки состава правонарушения вклю​чают в себя:

а) цель совершения данного деяния. Например, внесение должностным лицом в земельно-кадастровую книгу предприятия заведомо ложных сведений образует состав преступления лишь при наличии корыстных целей или иных побу​ждений;

б) мотивы, под влиянием которых совершено правонарушение. Например, уничтожение межевых знаков землепользования, совер​шенное из хулиганских побуждений, загрязнение земель под влия​нием этих мотивов следует квалифицировать как хулиганство.

При отсутствии в деянии лица, совершившего нарушение зе​мельного законодательства, хотя бы одного из перечисленных эле​ментов состава правонарушения, оно не подлежит юридической от​ветственности. Так, виновного нельзя привлечь к ответственности (самовольный захват земли), если он самовольно занял брошенный кем-то жилой дом (отсутствует объект правонарушения); нельзя привлечь за потраву естественных угодий (отсутствует объективная сторона правонарушения, предусматривающая потраву посевов в хозяйстве, т.е. искусственно созданных произрастаний); нельзя привлечь рабочего полеводства за невыполнение обязательных противоэрозионных мероприятий (отсутствует субъект правонаруше​ния по данному составу, каковым должно быть должностное лицо); нельзя привлечь к ответственности за неиспользование земельного участка, который законсервирован в установленном порядке (от​сутствие вины субъекта).

Состав правонарушения отсутствует, если нет хотя бы части одного из перечисленных четырех элементов. Например, нельзя привлечь за самовольное сенокошение на землях сельскохозяйст​венного назначения, поскольку отсутствует такой элемент объек​тивной стороны правонарушения, как место его совершения, а именно: леса или земли лесного фонда.

Ответственность за земельные правонарушения: понятие, признаки

Одна из основных функций права - поддерживать субъекты земельных правоотношений в русле правомерного пове​дения одним из рычагов, обеспечивающим это поддержание, яв​ляется ответственность. Ответственность – сложное и многостороннее понятие. Оно имеет несколько значений. 

В «Философском словаре» под редакцией М.М. Розенталя сказано: «Ответственность – категория этики и права, отражающая особое социальное и морально-правовое отношение личности к обществу, которое характеризуется исполнением своего нравственного долга и правовых норм».

В «Энциклопедическом словаре» юридическая ответственность трактуется как «государственное принуждение к исполнению требований права, правоотношение, каждая из сторон которого обязана отвечать за свои поступки перед другой стороной, государством и обществом». Авторы «Большого юридического словаря» юридическую ответственность определяют как «предусмотренную нормами права обязанность субъекта правонарушения претерпевать неблагоприятные последствия. Вид социальной ответственности».

Таким образом, большинство правоведов понимают юридическую ответственность как меру государственного принуждения либо отождествляют ее с наказанием за совершенное правонарушение. 

Ответственность предполагает обязатель​ное наличие неблагоприятных последствий юридического характе​ра для лица, нарушившего общеобязательные правила поведения. Например, если гражданин использует земельный участок, предос​тавленный ему для огородничества, под строительство жилого поме​щения, то за это наступает ответственность в виде прекращения пра​ва пользования участком.

Любому виду юридической ответственности присущи следую​щие признаки.
1. Юридическая ответственность представляет собой охра​нительную функцию государства, а поэтому критерием ее формирования служит степень общественной опасности того или ино​го нарушения. Так, дисциплинарная ответственность за нарушения земельного законодательства применяется к виновным работникам лишь в необходимых случаях. Если общественная опасность дис​циплинарного проступка невелика, то наказывать виновного не обязательно; закон предусматривает освобождение от администра​тивной и уголовной ответственности лица, совершившего малозна​чительное административное или уголовное правонарушение (ст. 2.9. КоАП РФ, ч. 2 ст. 14 УК РФ).

2. Юридическая ответственность не самоцель, она предна​значена не только для наказания за совершенное правонарушение, но и для его предупреждения в будущем. 

3. Юридическая ответственность призвана воздействовать, прежде всего, на сознание нарушителей, поскольку безмотивного правонарушения не бывает, и прежде чем быть объективно совер​шенным, оно формируется в сознании правонарушителя. Поэтому при​менение ответственности осуществляется с соблюдением требования субъективного вменения. Например, недопустимо применять админи​стративные и уголовные наказания к лицам, совершившим администра​тивный проступок или преступление в состоянии невменяемости (ст. 2.8 КоАП РФ, ст. 21 УК РФ); в состоянии крайней необходи​мости (ст. 2.7 КоАП РФ); необходимой обороны (ст. 37 УК РФ).

4. Юридическая ответственность действенна только тогда, когда она применена своевременно. Опоздание снижает эффектив​ность наказания, а поэтому законом установлен срок давности применения юридических мер. Так, дисциплинарная ответствен​ность не наступает в отношении виновного, если со дня обнару​жения проступка прошло свыше месяца (ст. 193 ТК РФ); адми​нистративное наказание не применяется после двух месяцев со дня обнаружения правонарушения (ст. 4.5 КоАП РФ), а сроки при​влечения к уголовной ответственности дифференцированы в зави​симости от видов преступлений.

5.Юридическая ответственность является всеобъемлющим институтом права, она обеспечивает исполнение практически всех правовых норм, поскольку обязательным элементом любой право​вой нормы является санкция   - мера воздействия за совершенное нарушение, несоблюдение или ненадлежащее соблюдение требова​ния закона.

Например, применение земельно-право​вой ответственности, предусмотренной Земельным кодексом, распределено между Федеральной службой лесного кадастра России и Государственным комитетом Российской Федерации по охране ок​ружающей среды; государственный орган специализируется на применении ответственности за экономические правонарушения (самовольный захват земли, самовольное строительство, нарушение сроков рассмотрения заявлений граждан о предоставлении земли и т.п.), а второй - на применении ответственности за экологические правонарушения (загрязнение земель, порча и уничтожение плодо​родного слоя почвы, размещение объектов, отрицательно влияю​щих на состояние земель, и т.п.).

6.Юридическая ответственность наступает за конкретное нарушение закона. В силу этого основанием ответственности за на​рушение земельного законодательства обязательно является пол​ный состав проступка, правонарушения или преступления.

7.Юридическая ответственность обязательно наступает за правонарушение, которое доказано. Например, доказатель​ством самовольного занятия земли является протокол об этом на​рушении (ст. 27.4 КоАП РФ), показания свидетелей, иные дока​зательства.

8.Юридическая ответственность применяется с соблюдением установленной законом процедуры. Так, до наложения дисциплинар​ного наказания от виновного работника должны быть истребованы объяснения по данному проступку; применение административных  наказаний осуществляется с соблюдением положений, закрепленных в КоАП РФ; применение уголовной ответственности по земельным преступлениям осуществляется в порядке, предусмотренном Уголов​но-процессуальным кодексом, и т.п.

9.Лицо считается привлеченным к юридической ответст​венности и наказанным лишь в определенный ограниченный про​межуток времени. Например, лицо, подвергнутое дисциплинарно​му взысканию за земельные правонарушения, считается автомати​чески не подвергнутым ему, если в течение года после наложения взыскания оно не подвергалось новому наказанию (ст. 194 ТК РФ); такое же положение предусмотрено для лиц, наказанных и админи​стративном порядке (ст. 4.5 КоАП РФ); предусмотрено погашение судимости для лиц, подвергавшихся уголовному наказанию (ст. 83 УК РФ).

10.Юридическая ответственность может не применяться за нарушения земельного законодательства, если потребность в ней отпала и лицо либо может быть исправлено без применения наказания, либо наказание, понесенное данным лицом, оказалось достаточным для его исправления. Например, дисциплинарное наказание, на​ложенное на работника за нарушение земельного законодательст​ва, может быть досрочно снято, если работник добросовестным трудом доказал обратное и не допустил дальнейших нарушений. Таковы общие признаки юридической ответственности.                                                                                                                                                            

Юридическая ответственность за нарушения земельного законодательства имеет ряд специфических признаков:                                                                                     

· нарушения, за которые применяется данный вид ответственности, всегда связаны с землей. Например, строительство объектов, отрицательно влияющих на состояние земель;

· связь с землей имеет различные формы. Например, потрава посевов, непринятие мер по борьбе с сорняками, нарушение правил по борьбе с карантинными вредителями, болезнями растений и сорняками и др.;

· нарушения только тогда можно считать земельно-правовы​ми, когда связь с землей является непосредственной. Например, нельзя считать земельным нарушением несоблюдение водителями транспортных средств разметки проезжей части дорог, но следу​ет отнести к числу земельных правонарушений умышленное по​вреждение дорог, нарушение участков, прилегающих к полосе отвода автомобильных дорог, нарушение правил содержания до​рог и др.

Виды юридической ответственности за нарушения земельного законодательства
Юридическую ответственность можно подразделить на тра​диционную и специальную. К традиционным видам ответственно​сти относится дисциплинарная, административная, имуществен​ная (гражданско-правовая и материальная) и уголовная ответст​венность. К специальной юридической ответственности следует отнести меры правового воздействия на нарушителей земельного законодательства, предусмотренные Земельным кодексом и допол​няющим его земельным законодательством.

Такое подразделение видов ответственности имеет практиче​ское значение. За одно административное земельное правонаруше​ние может быть назначено одно административное наказание (либо основное и дополнительное взыскание). Однако закон не запреща​ет применять наряду с административными иные специальные на​казания (лишение права пользования земельным участком, обя​занность снести самовольно возведенное строение и т.п.).

Рассмотрим традиционные виды ответственности. 

Дисциплинарная ответственность

Земельный кодекс (ч. 1 ст. 75) предусматривает дисциплинарную ответственность за зе​мельные правонарушения в случаях, если в результате ненадлежа​щего выполнения ими своих должностных или трудовых обязанно​стей организация понесла административную ответственность за проектирование, размещение и ввод в эксплуатацию объектов, ока​зывающих негативное воздействие на состояние земель, их загрязнение химическими и радиоактивными веществами, производствен​ными отходами и сточными водами.

Часто встречающимися на практике дисциплинарными зе​мельными проступками являются: непринятие эффективных мер по борьбе с сорняками сельскохозяйственных культур, водной и ветровой эрозией; нарушение правил использования мелиоратив​ных сооружений и агротехнических правил, а также хранения и использования химических удобрений, стимуляторов роста рас​тений, ядохимикатов, которые привели к ухудшению плодородия земель.

Дисциплинарной ответственности присущи особенности:
· субъектом данного вида ответственности может выступать только работник предприятия, орга​низации, учреждения. Например, нельзя применять дисциплинар​ные взыскания за нерациональное использование огородов к граж​данам, поскольку они не являются работниками хозяйства;

· дисциплинарные взыскания могут применяться за наруше​ния земельного законодательства только к тем работникам, в чьи трудовые функции входит соблюдение земельно-правовых норм. Так, подлежит наказанию агроном колхоза, ведущий с наруше​нием правил земельно-кадастровую книгу хозяйства; водитель автомашины, сбросивший вывозимый со стройки мусор на сенокос и захламивший его. Однако нельзя наказать ветврача за потраву посевов стадом коров; экономиста - за возведение со​оружения, отрицательно влияющего на состояние земель и т.д; 

· закон не устанавливает составов дисциплинарных проступ​ков, как это имеет место в отношении административно-правовых нарушений и преступлений. Поэтому объект правонарушения здесь всегда двойной: правила внутреннего распорядка хозяйства и правила использования земель. Например, сотрудник проектного учре​ждения, по небрежности разработавший некачественный проект, одновременно нарушил правила внутреннего распорядка учрежде​ния (недобросовестно трудился) и правила использования земли (сооружение по его проекту отрицательно скажется на состоянии земель);

· в отличие от иных видов ответственности дисциплинарные наказания применяются только за те нарушения, которые про​изошли в период рабочего времени. Так, нельзя наказать механи​затора, который в период отпуска совершил потраву посевов, по​скольку проступок совершен во внерабочее время. К виновному в данном случае применима лишь административная ответствен​ность;

· при применении дисциплинарной ответственности за зе​мельные правонарушения закон не требует жесткой процессуаль​ной процедуры расследования нарушений и применения наказа​ний. Если, например, механизатор не вспахал поле к установлен​ному сроку,  то не требуется составлять  протокол об этом нарушении; руководитель обязан истребовать объяснение от нару​шителя, но не обязан дожидаться его получения (важен факт ис​требования); о взыскании выносится приказ по хозяйству и не требуется принятия каких-либо постановлений (например, проф​союзных органов);
· применять дисциплинарную ответственность вправе только администрация предприятия; администрации подразделений не дано такого права, за исключением случаев, определенных зако​ном;

· дисциплинарная ответственность может быть применима одновременно с административной и имущественной (материальной) ответственностью. Например, агроном сельхозпредприятия за не​принятие мер борьбы с сорняками может получить строгий выго​вор от руководителя хозяйства; за этот же проступок администра​тивная комиссия может наложить на него штраф;

· приказом по хозяйству агроном может быть привлечен к ма​териальной ответственности за тот ущерб, который был понесен хозяйством в результате разрастания сорной растительности (ст. 232-250 Трудового кодекса);

· дисциплинарная ответственность применяется в чисто диспозитивном порядке (от лат. Disposition - распределение), т.е. по усмотрению администрации предприятия и в необходимых случа​ях;

· перечень видов дисциплинарной ответственности по трудово​му законодательству является исчерпывающим и расширительному толкованию не подлежит. Исключение составляют случаи, предос​тавляющие право кооперативам и иным организациям вносить в свои уставы дополнительные взыскания.

Административная ответственность
Административная ответственность (ст. 74 ЗК РФ) приме​няется к таким административным земельным правонарушениям, которые по степени своей опасности не требуют применения уго​ловного законодательства. Действующее сейчас законодательство предусматривает привлечение к административной ответственности не только граждан и должностных лиц, но и юридических лиц.

Перечень административных земельных правонарушений дается в административном и земельном законодательстве, в котором указаны и санкции за их совершение.

Размеры денежных штрафов, которые налагаются на виновных за совершение земельных правонарушений, в связи с происходящей в России ежемесячной инфляцией, устанавливаются в кратном отно​шении к минимальной оплате труда, действующей в Российской Федерации на момент совершения правонарушения. Денежный штраф, налагаемый на граждан, колеблется от одного до десяти, должностных лиц - от трех до двадцати, юридических лиц - от десяти до двухсот минимальных размеров оплаты труда.

От вида земельного правонарушения зависит, кто налагает штраф на правонарушителя: местные органы Федерального агентст​ва кадастра объектов недвижимости, Министерство природных ресурсов (Минприроды России), Федеральное агентство по строитель​ству и жилищно-коммунальному хозяйству, Государственная сани​тарно-эпидемиологическая служба Российской Федерации и др.
В соответствии с Положением о государственном земельном контроле за использованием и охраной земель в Российской Феде​рации, утвержденным постановлением Правительства России от 19 ноября 2002 г. № 833, органы государственного контроля за ис​пользованием и охраной земель в соответствии со своей компетен​цией налагают штрафы за нарушение земельного законодательства, привлекают к административной или уголовной ответственности в установленном законодательством порядка.

Дела об административных правонарушениях земельного законодательства рассматриваются государственными инспекторами по использованию и охране земель и должностными лицами этих органов согласно их компетенции.

При неуплате штрафа в 15-дневный срок взимание денежных средств в размере суммы штрафа с юридических лиц производится в бесспорном порядке на основании постановления должностных лиц или комиссий специально уполномоченных органов, осуществ​ляющих государственный контроль за использованием и охраной земель. Взыскание денежных штрафов с иностранных и междуна​родных организаций, предпринимателей без образования юридиче​ского лица, должностных лиц и граждан производится на основа​нии решения суда или арбитражного суда.

Административная ответственность за земельные правонару​шения характеризуется следующим особенностями: 

· субъектами этого вида ответственности могут быть любые лица, которые в соответствии с законом признаны виновными в совершении административно-земельного проступка (ст. 2.2 - 2.4 КоАП РФ). При этом закон подходит дифференцированно к должностным лицам, ус​танавливая для них повышенную ответственность по сравнению с обычными гражданами (ст. 2.4 КоАП РФ);

· административная ответственность за нарушения земельно​го законодательства выражается в конкретно определенных соста​вах административных проступков. Нарушение, не подпадающее под схему состава, ненаказуемо. Так, за нарушение правил содер​жания дорог не может привлекаться агроном колхоза, поскольку он не является субъектом, ответственным за содержание дорог, т.е. нарушение не подпадает под схему состава административного проступка;

· по общему правилу к административной ответственности ви​новные привлекаются в любое время независимо от того, в рабочее или во внерабочее время они совершили правонарушение. Исклю​чение составляют случаи запрещения и ограничения движения на отдельных дорогах в периоды, когда движение по ним угрожает безопасности движения, - периоды весенней распутицы, ослабле​ния дорожного полотна и т.п., т.е. нарушение наказуемо только в том случае, если оно совершено в указанный в законе период;

· административные наказания применяются только теми должностными лицами и государственными органами, которые ого​ворены в законе. Как правило, наказываемые виновные лица не на​ходятся в служебной подчиненности от наказывающих должност​ных лиц, т.е. административная ответственность носит вневедомст​венный характер.

Применение уполномоченными на то органами и должностны​ми лицами мер административного воздействия производится в пределах их компетенции в точном соответствии с законодатель​ством.

Земельный кодекс устанавливает административную ответст​венность за нарушение земельного законодательства. Так, лица, виновные в нарушении земельного законодательства, могут быть подвергнуты должностными лицами специально уполномоченных органов государственной власти по контролю за использованием и охраной земель административному взысканию в виде предупреж​дения или штрафа в соответствии с законодательством об админист​ративных правонарушениях. Наложение штрафов и других адми​нистративных взысканий не освобождает лиц, на которых они на​ложены, от устранения допущенных нарушений и возмещения причиненного ущерба.

Административная ответственность применяется в соответствии с определенным законом процессуальным порядком: нарушение зе​мельного законодательства протоколируется уполномоченным на то должностным лицом; собираются необходимые доказательства; к участию в рассмотрении дела привлекаются лица, допускаемые ад​министративным процессуальным правом; административные дела рассматриваются в месте, в сроки и в порядке, определенном зако​ном; ход рассмотрения дела протоколируется; наказание оформля​ется постановлением, которое доводится до наказанного в установ​ленном порядке, может быть обжаловано с соблюдением установ​ленных правил.

Административная ответственность за нарушения земельного законодательства носит смешанный диспозитивно-императивный характер: факт совершения нарушения фиксируется в установлен​ном законом порядке, что влечет за собой принятие решения по де​лу. Однако при малозначительности проступка или при возможно​сти исправления нарушителя другими методами административная ответственность может не применяться. Например, нецелесообраз​но наказывать гражданина за самовольный покос травы в полосе отвода автомобильной дороги, если впоследствии он получил разре​шение на этот покос от дорожных органов, т.е. состав проступка хотя и имеет место, но нарушение впоследствии исправлено, т.е. са​мовольность действия устранена.

Административную ответственность за нарушения земель​ного законодательства можно классифицировать по следующим видам:

· нарушения экономического характера: самовольное занятие земли; несвоевременный возврат временно занимаемых земельных участков; отступление от проектов внутрихозяйственного земле​устройства и др.;

· нарушения экологического характера: порча и уничтожение плодородного слоя почвы влечет наложение административного штрафа на граждан от 15 - 20 МРОТ, на должностных лиц - от 30 до 40 МРОТ (ст. 8.6 КоАП); проведение мелиоративных и других работ, отрицательно влияющих на состояние земель; невыполнение обязательных противоэрозионных мероприятий и т.п.;

· нарушения, связанные с землей, т.е. в части объектов, пред​ставляющих собой постоянную или временную недвижимость, свя​занную с землей: самовольное возведение хозяйственных и быто​вых строений; потрава посевов, повреждение насаждений; умыш​ленное повреждение дорожных сооружений и др.

Земельный кодекс предусматривает возмещение вреда, причи​ненного нарушением земельного законодательства.

Юридические лица и граждане обязаны возместить в полном объеме вред и убытки, причиненные ими в результате нарушения земельного законодательства. Самовольно занятые земельные уча​стки возвращаются их собственникам, владельцам, пользователям и арендаторам без возмещения затрат, произведенных нарушите​лями земельного законодательства за время незаконного пользова​ния этими земельными участками, за исключением случаев, преду​смотренных законодательством.

Приведение земельных участков при их захламлении, других видах порчи в пригодное для использования состояние, снос зда​ний, строений и сооружений при самовольном занятии земель​ных участков или самовольном строительстве, а также восстанов​ление уничтоженных межевых знаков проводятся юридическими лицами и гражданами, виновными в указанных нарушениях, за их счет.

Право собственности на самовольную постройку может быть признано судом за лицом, осуществляющим постройку, на не при​надлежащем ему земельном участке при условии, что данный уча​сток будет в установленном порядке предоставлен этому лицу под возведенную постройку, либо за лицом, в собственности, пожизнен​ном наследуемом владении, постоянном (бессрочном) пользова​нии которого находится земельный участок, где осуществлена по​стройка.
Уголовная ответственность
Помимо административной, дисциплинарной, материальной и гражданско-правовой к наруши​телям земельного законодательства может применяться уголовная ответственность. Можно выделить следующие ее основные при​знаки.
· ограниченность оснований ее возникновения. Основанием уголовной ответственности является совершение деяния, содержа​щего все признаки состава преступления, предусмотренного Уго​ловным кодексом (ст. 8 УК РФ). Следовательно, уголовно нака​зуемые земельные преступления нарушают одновременно как нор​мы земельного, так и уголовного права;

· особый порядок возложения (уголовная ответственность мо​жет быть возложена на лицо лишь обвинительным приговором су​да, вынесенным с соблюдением закрепленных в УПК РФ требова​ний);

· уголовная ответственность носит исключительно личный ха​рактер. К ней не могут привлекаться юридические лица, однако уголовному праву известен институт соучастия (умышленное совме​стное участие двух или более лиц в совершении умышленного пре​ступления - ст. 32 УК РФ). Уголовное право выполняет исключи​тельно охранительную функцию; его основная задача - охрана об​щественных отношений, перечисленных в статье 2 УК РФ, в том числе, земельных.

Существует три группы составов земельных преступлений:
1.носящие экологический характер (имеет место посягательст​во на землю как элемент экосистемы):

а) специальные составы:  порча земли (ст. 254) и нарушение правил охраны и использования недр (ст. 255);

б) общие составы:  нарушение правил охраны окру​жающей среды при производстве работ (ст. 246),  нарушение правил обращения с экологически опасными веществами и отхода​ми (ст. 247),  нарушение режима особо охраняемых природных территорий и природных объектов и т.д. (ст. 262);

2.  носящие экономический характер (имеет место посягатель​ство на землю как хозяйственный, имущественный объект):

а) специальный состав: регистрация незаконных сделок с землей (ст. 170);

б) общие составы: умышленное уничтожение или по​вреждение имущества (ст. 167); уничтожение или повреждение имущества по неосторожности (ст. 168);  незаконное предприни​мательство (ст. 171); принуждение к совершению сделки либо к отказу от ее совершения (ст. 179);  уклонение гражданина от уп​латы налогов (ст. 198);  уклонение от уплаты налога с организа​ции (ст. 199) и т.д.;
3. связанные с землей (имеющие непосредственное отношение к тому, что произрастает на земле). Незаконное культивирование запрещенных к возделыванию растений, содержащих наркотические вещества (ст. 231), нарушение правил, установленных для борьбы с болезнями и вредителями растений (ч. 2 ст. 249), незаконная поруб​ка деревьев и кустарников (ст. 260), уничтожение или повреждение лесных насаждений (ст. 261).

Имущественная (материальная) ответственность за нару​шения земельного законодательства

Имущественная ответственность за нару​шения земельного законодательства подразделяется на гра​жданско-правовую, установленную Гражданским кодексом, и ма​териальную, установленную Трудовым кодексом, уставами кон​кретных предприятий и т.п.

Во всех случаях применения имущественной ответственно​сти за нарушения земельного законодательства должны быть в наличии четыре условия:
1. Наличие причиненного ущерба, подлежащего возмеще​нию. Например, ухудшение экологической обстановки в результате неправильного использования земель можно только тогда считать ущербом, если мероприятия по восстановлению экологического бла​гополучия поддаются денежной оценке или иному имущественному эквиваленту.

Под понятием ущерба в земельном праве можно понимать:

· утрату каких-либо ценностей. Так, плодородие почв пред​ставляет собой значительную общественную ценность, а поэтому оценка его в денежной сумме позволит привлечь виновных в сни​жении плодородия сельхозугодий к имущественной (материаль​ной) ответственности;

· дополнительные расходы, стоимость работ по устранению тех или иных неблагоприятных последствий. Например, сельхоз​предприятия вправе уничтожить сорняки, обладающие способно​стью быстрого распространения, на землях соседнего пользователя. Расходы по уничтожению являются основанием для взыскания стоимости их с соседнего пользователя угодий;

· неполученные доходы из-за тех или иных действий (или иного поведения) виновных лиц. Так, несвоевременный возврат зе​мельного участка приводит к срыву графика посевных работ, вследствие чего урожайность выращиваемых сельхозкультур почти наполовину ниже обычного, что и составляет стоимость недополу​ченных доходов;

· ущерб как основание имущественной ответственности дол​жен быть документально доказан. Например, при составлении акта о потраве посевов необходимо зафиксировать площадь и среднюю урожайность культур на месте потравы, объем погубленного в нату​ральных единицах (центнерах, тоннах) и перевести полученное в денежную оценку.

2. Особенность имущественной ответственности за нарушение зе​мель, порчу плодородного слоя и т.п. состоит в отсутствии степени износа земель, то и отличает дела этой категории от дел о взыска​нии ущерба, причиненного обычному имуществу.
3. Имущественная ответственность наступает за причинение не всякого ущерба, а лишь такого, который возник в результате противоправного поведения виновных лиц. Так, если земельный участок деградирован и для восстановления его необходима кон​сервация, то вопрос о привлечении к имущественной ответственно​сти землепользователя зависит от наличия вины в деянии, повлек​шем данные последствия. Возникновение деградации вследствие природных процессов, т.е. не по вине лица, использующего этот участок, исключает возникновение имущественной (материаль​ной) ответственности.

4. Противоправность причинения ущерба выражается в поведе​нии виновного лица, которое противоречит нормам действующего законодательства.

Противоправность может выражаться двояко:

· в действиях; например использование участка не в соответствии с целями, для которых он предоставлен, либо использование его способами, приводящими к порче земельного покрова, и т.п.;

· в бездействии; так, невыполнение обязательных мероприя​тий по предотвращению эрозии почв влечет за собой дополнитель​ные расходы по восстановлению почв.

Закон предусматривает случаи, когда действие, противореча​щее нормам права, хотя и причиняющее ущерб, не считается противоправным: это крайняя необходимость, необходимая оборона (ст. 2.7 2.9 КоАП РФ, ст. 37, 39 УК РФ). Например, если приш​лось повредить почвенный плодородный слой для срочного закры​тия пробоины в дамбе водоема в целях предотвращения затопления населенного пункта (крайняя необходимость) или использовать часть плодородного слоя для укрепления бруствера окопов при защите населенного пункта от нападения экстремистов (необходимая оборона), то указанные действия нельзя считать неправомерным причинением ущерба; противоправное поведение, причинившее ущерб, только то​гда является основанием имущественной ответственности, когда имеется причинная связь между противоправным поведением и на​ступившими имущественными последствиями. Так, имеется при​чинная связь между использованием повышенных доз минеральных удобрений и ростом нитратов в выращиваемой сельхозпродукции, поскольку «перекорм» почв агрохимикатами изменяет питательную среду растений; нет причинной связи между осушительными рабо​тами и усилением после этого водно-эрозионных процессов на этом участке.

Причинная связь, как условие применения имущественной ответст​венности, предполагает непосредственное наступление вредных послед​ствий от данных конкретных действий. Например, буйное разрастание сорной растительности на земельном участке находится в прямой причинной связи с бездействием землепользователей относительно борьбы с сорняками; к имущественной ответственности привлекается лишь ви​новное лицо, действиями которого причинен ущерб. Невиновные действия, хотя бы они и были противоправными и влекли за собой ущерб, не подлежат имущественной ответственности. Так, нельзя подвергать имущественной ответственности пользователей земли за невыполнение обязательных противоэрозийных мероприятий, если у них не было средств, без которых невозможно осуществить названные мероприятия, и невозможно было также эти средства приобрести.
Во всех случаях привлечения виновных к имущественной от​ветственности предусмотрена возможность применения «щадяще​го» режима взыскания ущерба.

Суд может уменьшить размер возмещения вреда, причиненно​го гражданином, в зависимости от его имущественного положения (ст. 1083 ГК РФ); при взыскании ущерба истец может снизить це​ну иска или отказаться от иска, освободив тем самым ответчика от имущественной ответственности (ст. 34 ГПК РФ); при взыскании ущерба с работника суд вправе снизить размер исковых требова​ний предприятия с учетом не только материального, но и семейно​го положения.

Имущественная ответственность, предусмотренная специальны​ми законами, делает ряд изъятий из общего положения об этой от​ветственности. В частности, материальная ответственность, пре​дусмотренная трудовым законодательством, ограничивает режим общей материальной ответственности в следующем:
· взысканию подлежит лишь прямой действительный ущерб, неполученные доходы не взыскиваются. Например, если механи​затор не засеял весной земельный участок сельхозкультурами, то с него нельзя взыскать стоимость неполученного урожая, посколь​ку это не составляет прямого действительного ущерба;

· работники, причинившие ущерб при нормальном производственно-хозяйственном риске, освобождаются от материальной ответ​ственности. Так, если в результате применения неопробованного химпрепарата сорняки окажутся не уничтоженными, то работника, рискнувшего применить этот препарат, нельзя привлекать к мате​риальной ответственности за дополнительные расходы по борьбе с разросшейся сорной растительностью на земельном участке;

· материальная ответственность работников за ущерб, при​чиненный ими при исполнении служебных обязанностей земель​ным угодьям (если дополнительно не оговорено законом), огра​ничивается пределами среднемесячного заработка, невозмещенные же средства ложатся на убытки предприятия. Лишь в случаях, специально предусмотренных законом, материальная ответствен​ность бывает полной, но в рамках причиненного действительного материального ущерба. Например, если водитель, нарушив пра​вила дорожного движения, опрокинул автомобиль с мазутом, за​грязнив придорожную пашню, то взысканный с него ущерб не будет превышать размера одного среднемесячного заработка, и лишь в том случае, если ущерб причинен водителем, находившимся в нетрезвом состоянии, он будет взыскан в полном объеме, посколь​ку это указано в законе;

· для привлечения к материальной ответственности, преду​смотренной трудовым законодательством, установлены сокращен​ные сроки. Так, если к ограниченной материальной ответственности возможно привлечь виновного работника не позднее месяца со дня обнаружения ущерба, а к полной — в течение одного года, то по гра​жданскому законодательству общий срок исковой давности — 3 года (ст. 196 ГК РФ);

· материальная ответственность за нарушения земельного за​конодательства, предусмотренная трудовым законодательством, может применяться в пределах до одного среднемесячного зара​ботка руководителем предприятия;
· материальная ответственность, будучи компенсаци​онной, применяется наряду и вместе со всеми остальными видами ответственности. Например, водитель, получив строгий выговор за опрокинутую в кювет дороги автомашину с мазутом, одновременно возмещает ущерб, возникший от пролитого мазута, и расходы по очистке загрязненной земли; агроном, не обеспечивший организа​цию обязательных противоэрозионных работ, наряду с уплатой штрафа обязан будет уплатить дополнительные расходы, возник​шие из-за задержки с выполнением этих противоэрозионных меро​приятий; водитель автомашины, умышленно разъезжавший на ма​шине по посевам, наряду с наказанием обязан будет возместить полную сумму причиненного вреда.

Специальные виды юридической ответственности за нару​шение земельного законодательства предусмотрены особыми нормативными актами. Виды специальной ответственности не впи​сываются в систему гражданско-правовой и других видов общей ответственности. Так, земельно-правовая ответственность за само​вольное занятие земельного участка отличается от административ​ной за данное нарушение, поскольку для привлечения к земель​но-правовой ответственности не предусмотрено сроков давности, а для административной предусмотрен срок - не позднее двух меся​цев со дня обнаружения; земельно-правовая ответственность преду​сматривает систему действий (снос самовольно возведенного строе​ния; приведение самовольно захваченного участка в пригодное для использования состояние; восстановление межевых знаков и т.п.), совершаемых виновным или за счет виновного, а административная ответственность предусматривает лишь штрафы; земельно-правовая ответственность может применяться органами местного самоуправ​ления, уполномоченными на то лицами, а административная ответ​ственность — органами Госкомзема.

Наличие специальной земельно-правовой ответственности за нарушение земельного законодательства обусловлено тем, что:

во-первых, земля как объект природы, элемент экосистемы имеет специфику, отличную от иных объектов материального мира, а зна​чит, общей гражданско-правовой ответственности недостаточно для надлежащего правового обеспечения ее режима. К земельным отно​шениям, например, неприменимы сроки исковой давности Граждан​ского кодекса; на первый план здесь выступают не столько каратель​ные, сколько восстановительные нормы; ответственность выражается не столько в применении неблагоприятных материальных последст​вий, сколько в невозмещении нарушителю понесенных им затрат. В статьях 284 - 287 ГК РФ (гл. 17, которая вступила в дейст​вие до принятия нового Земельного кодекса, в апреле 2001 г.) за​креплены вопросы принудительного прекращения прав на землю за земельные правонарушения. Кроме того, земельно-правовая ответственность предусматрива​ет целый ряд действий. Приведение земельных участков в пригодное состояние при их захламлении, других видах порчи, самовольном занятии, снос зданий, строений и сооружений при самовольном заня​тии земельных участков или самовольном строительстве, а также восстановление уничтоженных межевых знаков производится юри​дическими лицами и гражданами, виновными в указанных наруше​ниях, либо за их счет. Юридические лица и граждане обязаны возместить в полном объеме вред, причиненный ими в результате нарушения земельно​го законодательства (ст. 76 ЗК РФ);

во-вторых, земля, будучи частью природы, неразрывно связа​на с другими природными объектами, а поэтому земельно-право​вая ответственность переплетается со специальной юридической ответственностью, направленной на охрану этих объектов. Так, при нарушении землепользователем путей миграции дикой фауны он привлекается к ответственности по статье 22 Федерального за​кона от 24 апреля 1995 г. № 52-ФЗ «О животном мире».

Подводя итог изложенному, сделаем следующие выводы. 

Дифференциация юридической ответственности за наруше​ния земельного законодательства на виды обусловлена системой права, степенью общественной опасности, кругом лиц, имеющих право применять наказания, спецификой дел о земельных право​нарушениях.

Все виды ответственности за нарушения земельного законо​дательства можно подразделить на общие и специальные.

К традиционно применяемым - общим видам - относятся дисциплинарная, административная, уголовная, материальная и гражданско-правовая ответственность.

Специальная правовая ответственность обусловлена тем, что земля обладает специфическими чертами, которые не позволяют обеспечить ее правовой режим общими видами юридической ответ​ственности. Кроме того, земля взаимосвязана с другими природ​ными объектами, а потому земельно-правовая ответственность тес​но переплетается с видами ответственности, направленными на ох​рану этих объектов.

Имущественная ответственность за нарушения земельного законодательства, в свою очередь, подразделяется на общую (гражданско-правовую) и специальную (материальную). Общая предусмотрена гражданским законодательством, а специаль​ная — трудовым, уставами предприятий и другими нормативны​ми актами.

Материальная ответственность рабочих и служащих, буду​чи компенсационным правовым институтом, может применяться одновременно и наряду с другими видами юридической ответст​венности.

Применение юридической ответственности за нарушения зе​мельного законодательства - особая сфера правового регулирова​ния, которая в ряде отраслей права выделилась в самостоятель​ную отрасль (гражданский процесс, уголовный процесс, админи​стративный процесс).

С учетом специфики юридической ответственности в сфере зе​мельно-правового регулирования можно говорить о наличии зе​мельно-процессуального института, содержание которого составля​ют нормы по применению мер ответственности и нормы по профи​лактике земельных правонарушений.

Применение норм юридической ответственности за наруше​ния земельного законодательства происходит в следующем по​рядке:

· выявление нарушения, т.е. превращение его из латентного (скрытого) в явное   - повод для возбуждения дела. Например, анализ фактической урожайности используемого земельного уча​стка за последние пять лет показывает снижение ее, и если ее уро​вень за этот период сильно снизился, то нарушение из латентного стало явным. С учетом присущего земле свойства - значительного террито​риального пространства выявление каждого земельного правона​рушения представляет собой большую трудность. Так, сельхозпред​приятия часто допускают «пересортицу» полей, маскируя пахотные земли под естественные угодья, что создает условия для показного подъема уровня урожайности, а также хищения урожая с сокрытых от учета угодий;

· документальное закрепление выявленных нарушений. В сельскохозяйственных предприятиях дисциплинарные проступ​ки (ненадлежащая обработка земли, захламление земельных уго​дий, уклонение от пропалывания сорняков и т.п.) оформляются докладной запиской (индивидуальный документ) или актом (кол​лективный документ); административный проступок (бесхозяйст​венное использование земель, порча плодородного слоя почвы и т.п.) отражается в протоколе установленной формы и составлен​ном специально уполномоченным на то лицом; составляется про​токол по совершенному уголовному преступлению (порча земли, ст. 254 УК РФ);

· возбуждение дела по зафиксированным фактам. В зави​симости от вида правонарушения эта стадия осуществляется в различных формах при совершении дисциплинарных проступ​ков на сельхозпредприятии - руководитель (или секретарь-де​лопроизводитель) регистрирует документы о нарушениях (акт, докладную) в журнале входящей корреспонденции (картотеке); при совершении административного проступка протокол о нем направляется органу (должностному лицу), уполномоченному рассматривать дело об этом административном проступке; при совершении уголовного преступления поводом для возбуждения уголовного дела служит заявление о преступлении (ст. 141 УПК РФ). Стадия возбуждения дела имеет юридико-процессуальное зна​чение. Например, в делах об уголовных преступлениях запреща​ется проведение следственных действий до вынесения постановле​ния о возбуждении уголовного дела (ст. 140 УПК РФ), за исклю​чением осмотра места происшествия в случаях, не терпящих отлагательства, и с немедленным возбуждением дела после этого осмотра (ст. 182 УПК РФ);

· расследование возбужденного дела. Порядок выявления и изучения дисциплинарных проступков определяется лицом, имею​щим право налагать дисциплинарные наказания (руководителем), и закон не сковывает руководителя никакими процессуальными нормами. Единственное требование - не нарушать закон при рас​следовании. Например, запрещается производить обыск в помеще​ниях, в других сооружениях, расположенных на приусадебном уча​стке, в саду, огороде или другом земельном участке, без разреше​ния граждан, изучать и приобщать к делу их частную переписку, унижать достоинство личности при проверках и т.п. 

По делам, связанным с другими видами ответственности (ад​министративной, уголовной, гражданско-правовой, материаль​ной), порядок расследования урегулирован специальными процес​суальными нормами, в соответствии с которыми необходимо:

· установить определенный круг вопросов по данному делу, без которых невозможно юридически правильно применить ответ​ственность; нет ли обстоятельств, исключающих применение от​ветственности; не истек ли срок давности привлечения к ней; есть ли в действиях нарушителя состав правонарушения и т.п.;

· собрать по делу необходимые доказательства, которые должны отвечать требованиям относимости, допустимости и досто​верности. Например, справка об урожайности соседних участков не является относимым доказательством (не относится к делу о наруше​нии в отношении данного конкретного участка); показания психиче​ски больного человека недопустимо приобщать к делу (допустимы лишь показания нормальных людей); документ, в котором содер​жатся ложные сведения, является недостоверным, фальсификация и использование его наказуемы в уголовном порядке при определен​ных случаях;

· облечь все собираемые доказательства в надлежащую про​цессуальную форму. Так, обыск дома на земельном участке дол​жен проводиться с предварительной санкции прокурора, с уча​стием понятых; допрос свидетеля - с предварительным преду​преждением об уголовной ответственности за дачу ложных показаний или отказ от дачи показаний; экспертиза по делу долж​на назначаться, а не проводиться произвольно, по почину добро​вольцев и т.п.;

· неполнота изучения и расследования, недостаточная обосно​ванность и нарушения процессуальной формы собранных доказа​тельств - наиболее типичные недостатки при проверках и рассле​довании дел. По таким делам вынесенные решения отменяются ли​бо пересматриваются;

· вынесение решения по делу. В зависимости от вида ответственности законом предусмотрены различные формы решений:

по дисциплинарным нарушениям и по привлечению к мате​риальной ответственности руководитель издает приказ;

привлечение к административной ответственности оформля​ется постановлением уполномоченного на то органа;

привлечение к гражданско-правовой ответственности оформ​ляется решением суда (ст. 22 ГПК РФ);

привлечение к уголовной ответственности - вынесением вердикта (ст. 343 УПК РФ), а изъятие земельного участка за на​рушения - решением соответствующего органа местного само​управления или местной администрации.

Сама процедура вынесения решения тоже регламентирована законом. Например, при вынесении судебного решения по делу о привле​чении к материальной ответственности должна быть соблюдена тай​на совещательной комнаты судей (ст. 192 ГПК РФ). В случае на​рушения этой тайны, если нарушение привело или могло привести к неправильному разрешению дела, судебное решение может быть отменено (п. 8 ст. 364 ГПК РФ);

· исполнение вынесенного решения о наказании, взыскании ущерба осуществляется тоже в процедурном порядке, определен​ном законом. Так, реализация приказа об ограниченной матери​альной ответственности работника за ущерб, причиненный при ис​полнении трудовых обязанностей, может осуществляться только через семь дней после ознакомления с ним работника; удержания из зарплаты работника производятся ежемесячно не свыше уста​новленного законом предела; исполнение судебных решений иму​щественного характера  (ст. 428 - 446 ГПК РФ);

· завершение исполнения наказания может осуществляться разными путями:

· специальным решением уполномоченного на то лица. Так, руководитель вправе досрочно снять наложенное им взыскание с наказанного, если тот не допустил нового нарушения трудовой дисциплины, проявил себя как хороший и добросовестный работ​ник;

· без специальных решений, если это предусмотрено законом. Например, если работник в течение года со дня применения дис​циплинарного взыскания не был подвергнут новому дисциплинар​ному взысканию, то он считается не подвергавшимся этому взы​сканию; аналогичное положение установлено в отношении лица, подвергнутого административному взысканию; специальные правила ставят в зависимость от несовершения повторных преступле​ний и лиц, приговоренных к уголовному наказанию;

· фактическим исполнением наложенного наказания. Напри​мер, постановление о наложении штрафа, по которому взыскание произведено полностью, с отметкой об исполнении возвращается органу (должностному лицу), вынесшему постановление.

Перечисленные правила содержатся в законодательных актах по дисциплинарной, материальной, административной, граждан​ской, уголовной ответственности. Земельное законодательство не содержит этих норм, поскольку нормы других перечисленных от​раслей «обслуживают» режим использования земель в такой же мере, как и правовой режим иных сфер.

Содержание земельно-процессуального института, кроме норм юридической ответственности, составляют также нормы по профи​лактике (предотвращению) земельных правонарушений.

Если предметом применения юридической ответственности яв​ляются земельные правонарушения, то предмет профилактики шире, поскольку дополнительно к этим нарушениям он включает в себя еще причины и условия, порождающие нарушения.

Под причинами, порождающими земельные правонарушения, следует понимать обстоятельства, непосредственно их порождаю​щие. Например, неточное ведение земельно-кадастровой докумен​тации создает возможность безнаказанно «выжимать» плодород​ную силу почв, не тратясь на восстановление плодородия. Отсут​ствие точного кадастрового учета плодородия лишает возможности доказать юридически наказуемый уровень снижения плодородия и прекратить право пользования этим участком, т.е. изъять участок у правонарушителя.

Под условиями, способствующими земельным правонаруше​ниям, следует понимать обстоятельства, оказывающие благотвор​ное воздействие на возникновение и развитие земельных право​нарушений. Так, отсутствие предварительной экологической экс​пертизы вновь возводимых на земельных участках объектов предоставляет возможность землепользователям вести то или иное производство без строительства дорогостоящих очистных соору​жений.

В практике понятия «причина» и «условие» весьма относи​тельны, поскольку тесно взаимосвязаны. Например, дефицит зе​мель в данной местности является одной из причин, толкающих людей на самовольное занятие земельных участков, а ненадлежа​щий правовой контроль за соблюдением законности в земельных отношениях способствует безнаказанности этих нарушений. Иногда причиной и условием совершения правонарушения является деятельность одного и того же государственного органа. Так, гражданин неоднократно просил местную администрацию выделить ему дополнительный земельный участок к имеющему​ся, благо этот клочок земли пустовал и на него не было претен​дентов. Поскольку местная администрация не выносила решения о предоставлении, гражданин самоуправно занял эту землю. В результате местная администрация выступила причиной, побу​дившей гражданина совершить земельное правонарушение, а ее попустительство (непринятие мер ответственности за самоволь​ное занятие земли) явилось условием, способствующим безнака​занности и совершению самовольных захватов участков в данной местности.

Профилактика земельных правонарушений достигается про​ведением следующих мероприятий:

· обеспечение информацией; ее наличие позволяет разрабо​тать эффективные мероприятия по предотвращению и устранению земельных правонарушений. Государственный земельный кадастр и мониторинг земель дают информацию, необходимую для разработки республиканских и региональных программ по охране земель, позво​ляют определять границы, запрещающие изъятие земель сельхозна​значения для несельскохозяйственных нужд, предотвращают наруше​ния приоритета сельскохозяйственных угодий; информация о состоя​нии деградированных земель позволяет принять меры их консервации в порядке, предусмотренном Правительством России, сохранить и восстановить эти угодья;

· применение правовых норм и реализациея мероприятий, носящих упреждающий нарушения характер. Например:

запрещение финансирования проектно-изыскательских работ до принятия органом местного самоуправления (местной админист​рации) решения о предварительном согласовании места размеще​ния объекта позволяет устранить причины и условия неправильно​го размещения строительства и гарантировать соблюдение закон​ности в земельных отношениях;

установление повышенных цен на экологически чистую продук​цию упреждает выращивание овощей и корнеплодов с повышенным содержанием нитратов;

освобождение от платы за земельные участки, находящиеся в стадии освоения, упреждает оставление этих участков без исполь​зования по причине недостаточности средств у землепользователя;

· стимулирование мероприятий, устраняющих нарушения. Например, выделением из республиканского или местного бюджета средств для восстановления земель, нарушенных не по вине лиц, использующих эту землю, пользователи стимулируются к вы​полнению трудоемких и невыгодных работ;

· применение принципа гласности при рассмотрении дел о предоставлении и изъятии земельных участков. Так, обязан​ность местной администрации информировать население о воз​можном (предстоящем) предоставлении земель для размещения объектов, деятельность которых затрагивает его интересы, и выяс​нять мнение граждан через формы непосредственной демократии предотвращает возможные злоупотребления в земельных отноше​ниях;

· проведение единообразной системы профилактической ра​боты. Например, структура и содержание мониторинга земель и государственного земельного кадастра, а также порядок их осуще​ствления и ведения определяются Правительством России, что обеспечивает единообразные методы получения информации; ве​дение кадастра за счет средств республиканского бюджета и сила​ми специально уполномоченного на то органа Госкомзема гаранти​рует получение точной информации о землях, а значит, и разра​ботку правильных мероприятий по профилактике земельных правонарушений;

· выявление причин и условий земельных правонарушений как обязательного элемента при рассмотрении дела о наказаниях. Так, при рассмотрении дела об административном проступке орган (должностное лицо) при установлении причин и условий, способст​вующих совершению административных правонарушений, вносит в соответствующие органы и должностным лицам предложения о при​нятии мер по устранению этих причин и условий; суд, обнаружив в деле о привлечении виновных к материальной ответственности суще​ственные недостатки в деятельности организаций или должностных лиц,  выносит и направляет им частное определение (ст. 226 ГПК РФ); аналогичные частные определения могут выноситься и в ходе рассмотрения уголовных дел, а также следователем в ходе предварительного следствия;

· своевременное и добровольное устранение земельных нару​шений, допущенных лицами, использующими землю. Например, виновному в порче земель выгоднее самому возместить сумму при​чиненного правонарушением ущерба, поскольку при обращении в суд ему придется платить значительную сумму пошлины дополни​тельно к возмещаемому ущербу и возмещать судебные издержки (ст. 101, 102, 106 ГПК РФ).

Эффективная реализация процессуального института земель​но-правовой ответственности заключается в одновременном совершении двух действий: применении ответственности и про​ведении профилактической работы по предотвращению зе​мельных правонарушений.

Оба эти вида работ взаимосвязаны. Невозможно только нака​заниями обеспечить законность в земельных отношениях, а одни лишь профилактические меры не смогут ее укрепить.

На основании вышеизложенного можно сделать следующие выводы.
В земельном праве имеется земельно-процессуальный инсти​тут, подобно тому как существует административно-процессуаль​ный институт в системе административного нрава и отрасли граж​данского и уголовного права, которые обеспечиваются граждан​ским и уголовным процессом соответственно. Нормы земельно-правового процесса содержатся преимуще​ственно не в земельном, а в других отраслях права (административ​ном, гражданском, трудовом и т.п.).

Земельно-правовой процесс состоит из двух частей:

правовой процедуры применения норм ответственности за земельные правонарушения;

профилактики земельных правонарушений.

Каждая из этих частей реализуется на практике с соблюде​нием определенных правил:

· правоприменительная процедура состоит из семи основных этапов: выявление нарушения; документальное закрепление его; возбуждение дела; расследование возбужденного дела; вынесение решения; исполнение решения; завершение исполнения;

· профилактика земельных правонарушений достигается пу​тем обеспечения информацией, наличие которой позволяет раз​работать эффективные мероприятия; применением правовых норм и реализацией мероприятий, упреждающих нарушения; стимулированием мероприятий, устраняющих нарушения; при​менением принципа гласности при рассмотрении дел о предос​тавлении и изъятии земельных участков; проведением единооб​разной системы профилактической работы; выявлением причин и условий земельных правонарушений в качестве обязательного элемента при рассмотрении дел о наказаниях; своевременным и добровольным устранением нарушений лицами, использующи​ми землю.

Обе части земельно-правового процесса неразрывны и долж​ны применяться в совокупности.

Вопросы для самоконтроля

1. Каковы признаки, присущие юридической ответственности?

2. В чем специфика юридической ответственности за нарушения зе​мельного законодательства?

3. Какова структура состава правонарушения как юридического осно​вания для привлечения к ответственности за нарушения земельного зако​нодательства?

4. В чем причины (основания) дифференциации юридической ответ​ственности за нарушения земельного законодательства?

5. Содержание дисциплинарной ответственности за нарушения зе​мельного законодательства.

6. Содержание административной ответственности за нарушения зе​мельного законодательства.

7. Виды уголовной ответственности за нарушения земельного законо​дательства.

8. Имущественная (материальная) ответственность за нарушения зе​мельного законодательства и ее виды.

9. Специальная ответственность за нарушения земельного законода​тельства и ее виды.

10. Правила применения юридической ответственности за нарушения земельного законодательства.

11. Профилактика земельных правонарушений и порядок ее осущест​вления.

ГЛОССАРИЙ

	Земельное
 право
	 самостоятельная отрасль права, направленная на регулирование земельных отношений в Российской Федерации, её субъектах, муниципальных образованиях, у юридический лиц и граждан и имеющая своей задачей закрепление, совершенствование и создание эффективного земельного строя в России, основанного на частной, государственной, муниципальной и иных формах собственности на землю, который обеспечивает рациональное использование и охрану земель, надлежащие условия равноправного развития хозяйствования, воспроизводство плодородия почв, сохранение и улучшение окружающей среды и охраны земельных прав граждан и других пользователей землей.

	Земельные
 отношения
	 это отношения между органами государственной власти, органами местного самоуправления, предприятиями, организациями, учреждениями, гражданами по поводу владения, пользования и распоряжения землями, земельными участками, а также по поводу государственного регулирования земельных отношений.

	Земля
	 почвенный слой земной коры, расположенный над недрами, покрытый почвенным слоем, называемый территорией, на которой осуществляется суверенитет Российской Федерации, и используемый как основное (главное) средство производства в сельском и лесном хозяйстве, а также как пространственный операционный базис для предприятий и организаций.

	Земельный 
участок
	 это часть поверхности земли, имеющая установленные  границы, площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики, отражающиеся в земельном кадастре и документах государственной регистрации (ст. 6 ЗК РФ).

	Часть
 земельного
 участка
	 определенная площадь соответствующего земельного участка, которая может быть отграничена на местности и превращена в самостоятельный объект земельных отношений и гражданского оборота, в котором может также участвовать земельная доля – условная часть права на один и тот же земельный участок, принадлежащий нескольким лицам; не отграниченная на местности, имеющая целевое назначение, усредненное количественное и качественное выражение в праве общей собственности на землю. 

	Земельная 
доля 
(земельный пай)
	 установленное законодательством, должным образом оформленное право собственности гражданина на земельный участок. 

	Право
 земельного
 владения
	означает, что собственник вправе истребовать свой земельный участок из чужого незаконного владения в соответствии со ст. 301 и 303 ГК РФ, а также требовать устране​ния всяких нарушений его права, хотя бы эти нарушения и не были со​единены с лишением владения (ст. 304 ГК РФ).

	Пользование землей
	 это возможность извлекать ее полезные свой​ства: размещать на ней постройки и сооружения, выращивать сельскохозяйственную продукцию и т. д. В соответствии со ст. 40 ЗК РФ собствен​ники земельных участков имеют право использовать для собственных нужд в установленном законом порядке не только поверхность земельного участка и почвенный покров, но и имеющиеся на земельном участке общераспространенные полезные ископаемые, пресные подземные воды, а также закрытые водоемы.

	Правомочие
 распоряжения
	состоит в возможности для собственника определять юридическую судьбу земельного участка. Он вправе отчуж​дать земельный участок в собственность другим лицам (дарить, продавать, обменивать, завещать, передавать в качестве взноса в уставный ка​питал коммерческих организаций и т. д.), передавать им, оставаясь собст​венником, права владения, пользования и распоряжения участком, отда​вать его в залог и т. д. В отдельных случаях правомочия собственника по распоряжению земельным участком ограничены законом.

	Право
 постоянного (бессрочного) пользования 
земельным 
участком
	означает возможность использовать земельный участок (извлекать его полезные свойства в соответствии с целевым назначением земли) без установления конкретного срока такого пользования. В этом его отличие от временно​го безвозмездного пользования земельным участком, хотя бессрочное пользование осуществляется также безвозмездно. Бесплатный характер пользования позволяет отграничить его от договора аренды земельного участка; при этом постоянное (бессрочное) пользование осуществляется в отличие от аренды не на договорной основе. С вступления ЗК 2001 г. принято различать: право постоянного (бессрочного) пользования (у государственных и муниципальных учреждений, федеральных казенных предприятий, органов государственной власти и  органов местного самоуправления) и право постоянного (бессрочного) пользования граждан, приобретенное ими до 29.10.2001 года (вступления в силу ЗК РФ). 

	Аренда и
 сервитут
	относятся к обременениям зарегистрированных прав. Ограничения (обременения) означают установление законом или уполномоченными органами в предусмотренном порядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный объект недвижимого имущества (например, сервитута, ипотеки, доверительного управления, аренды, ареста имущества и др.). Сервитут на землю и право ограниченного пользования чужим земельным участком - синонимы.

	Управление в сфере использования и охраны земель
	представ​ляет собой систему организационных, экономических, право​вых и иных мероприятий, направленных на рациональное использование земельных участков, предотвращение необос​нованного изъятия земель из оборота, защиту от вредных воз​действий, восстановление продуктивности земель, воспроиз​водство и повышение плодородия почв.  

	Мониторинг
 земель
	 разновидность государ​ственных контрольных мероприятий, представляет собой комплексную систему наблюдений за состоянием земельного фонда. 

	Земле-устройство
	мероприятия по изуче​нию состояния земель, планированию и организации рацио​нального использования земель и их охраны, образованию новых и упорядочению существующих объектов землеустрой​ства и установлению их границ на местности (территориаль​ное землеустройство), организации рационального использо​вания гражданами и юридическими лицами земельных участ​ков для осуществления сельскохозяйственного производства, а также по организации территорий, используемых община​ми коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Даль​него Востока Российской Федерации и лицами, относящими​ся к коренным малочисленным народам Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, для обеспечения их традиционного образа жизни (внутрихозяйственное зем​леустройство).

	Территориальное землеустройство
	система меропри​ятий (действий) по изучению состояния земель, планирова​нию и организации рационального использования и охраны земель, образованию новых и упорядочению существующих объектов землеустройства и установлению их границ на мест​ности.

	Внутрихозяйственное землеустройство
	 система ме​роприятий (действий) по организации рационального ис​пользования гражданами и юридическими лицами земель​ных участков для осуществления сельскохозяйственного производства, а также по организации территорий, исполь​зуемых общинами коренных малочисленных народов Севе​ра, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации и лиц, приравненных к ним, в целях обеспечения их тради​ционного образа жизни.

	Землеустроительная
 документация
	единая система взаимосвязанных проектных документов, предусматривающая обязательность учета ранее утвержден​ной документации более высокого уровня при разработке по​следующей и служащая основой для организации использо​вания земли.

	Межевание объектов землеустройства
	комплекс работ по установлению на мест​ности границ муниципальных образований и других адми​нистративно-территориальных образований, границ земель​ных участков с восстановлением и закреплением таких гра​ниц межевыми знаками и определению их координат.

	Государственный земельный кадастр
	сис​тематизированный свод документированных сведений, полу​чаемых в результате проведения государственного кадастро​вого учета земельных участков, о местоположении, целевом назначении и правовом положении земель Российской Феде​рации и сведений о территориальных зонах и наличии распо​ложенных на земельных участках и прочно связанных с эти​ми земельными участками объектов (далее - сведения госу​дарственного земельного кадастра).

	Земельный спор
	 обсуждение и доказывание своих прав на землю с соблюдением установленной процессуальной процеду​ры и равноправия перед законом всех участников земельных от​ношений.

	Разрешение земельного спора
	правоотношение, урегули​рованное нормами земельного, гражданского, гражданского процессуального и арбитражного процессуального права.
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� В старом российском законодательстве слово «собственность» нередко   подменялось термином «владение». Вместо «право собственности» иногда употреблялся термин «вотчинное право». 


� Первоначально оно называлось Черноморским.


� Помещичьи владения исторически возникали только в центре европей�ской части России.


� Люди того времени считали функции мировых посредников весьма важ�ными. Это видно, например, из того факта, что в Тульской губернии в своем Крапивенском уезде одним из таких посредников служил Лев Николаевич Тол�стой.


� При подворном владении землей все пахотные полосы, которые находи�лись во владении и пользовании двора, считались его собственностью и потому не подлежали переделам. При участковом владении землей все полосы, кото�рыми владел двор, сводились к одному месту; участковая форма землевладения была прообразом отрубов, предусмотренных аграрным законодательством Столыпина.


� Термин «землеустройство» подразумевал элемент принудительности.


� Под хутором понимался отруб, на который была перенесена крестьян�ская усадьба. При нарезке отруба конечной целью предполагалось образование хутора.
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