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Предисловие

Земельное право относится к числу древнейших отраслей права не только в России, но и в других странах. Со времен Киевской Ру​си известно поземельное феодальное право. Во все времена госу​дарство регулировало поземельные отношения. Со второй полови​ны XIX в. существовали поземельное право и крестьянское земель​ное право, являвшееся частью крестьянского обычного права. После Октябрьской революции 1917 г. возникло советское земель​ное право.

С начала 90-х гг. XX в., когда в нашей стране началась земель​ная реформа, земельное законодательство кардинально измени​лось. Формирование рыночных отношений, экономические ре​формы отразились на содержании земельного законодательства. Государственная собственность на землю перестала быть исклю​чительной. Сейчас существует частная и публичная (государст​венная и муниципальная) собственность на землю. Действует ряд законодательных актов, которые регулируют земельные отноше​ния.

Настоящий учебник представляет собой изложение учебного курса «Земельное право», который преподается в высших учеб​ных заведениях. Содержание курса отражает современное состоя​ние развития земельного законодательства и теории земельного права.

Учебник состоит из Общей и Особенной частей.

В Общую часть включены такие темы, как предмет и система земельного права, история земельного права, источники земель​ного права, земельные правоотношения, плата за использование земель, и др. Рассматриваются, в частности, следующие правовые институты: право собственности на землю; права на земельные участки лиц, не являющихся их собственниками; управление в сфере использования и охраны земель; правовая охрана земель; ответственность за нарушения земельного законодательства.

В Особенной части освещается правовой режим отдельных ка​тегорий земель сельскохозяйственного назначения, земель насе​ленных пунктов, промышленности, энергетики, транспорта, свя​зи, радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспе​чения космической деятельности, обороны, безопасности и земель иного специального назначения, земель особо охраняемых терри​торий и объектов, лесного и водного фондов, земель запаса. Также в учебнике рассматриваются вопросы градостроительного, горно​го, лесного и водного права.

ОБЩАЯ ЧАСТЬ

Глава 1. Предмет и система земельного права § 1. Предмет земельного права

Земельные отношения как предмет земельного права и их состав.

Широкое разнообразие регулируемых правом общественных отно​шений приводит к необходимости дифференциации националь​ного права на внутренние структурные подразделения, которые играют самостоятельную роль в сфере правового регулирования. Такими основными подразделениями традиционно считаются от​расли права.

Каждой отрасли права соответствует своя особая определенная сфера общественных отношений, которая регулируется ею. Важ​нейшим материальным признаком отграничения отраслей права друг от друга являются различия общественных отношений, их особенности, на основе которых определяются предметы правово​го регулирования отраслей права. В теории права предмет право​вого регулирования традиционно определяется как система обще​ственных отношений, обладающих определенным единством, ко​торое выражается в их качественной однородности. Значение предмета правового регулирования в том, что именно он является главным, объективно существующим материальным критерием разграничения норм права по отраслям.

Путем выявления состава общественных отношений, их осо​бенных черт и признаков, значения и роли в жизни общества опре​деляется предмет правового регулирования отрасли права, очерчи​вается сфера ее действия. Характер общественных отношений, ко​торые регулируются правом, определяет юридическое содержание отрасли права, выражающееся в применении особых правовых ка​тегорий, правил поведения, способов правового регулирования. Поэтому отрасли права различаются между собой в зависимости от их юридического содержания.

Для определения предмета земельного права прежде всего нуж​но выявить состав общественных отношений, которые регулиру​ются данной отраслью. Для этого следует проанализировать нор​

мы земельного права. Так можно установить те общественные от​ношения, которые входят в состав предмета отрасли.

Критерием, с помощью которого выявляется состав данных от​ношений, является особый главный объект этих отношений — земля. В ст. 6 ЗК РФ указано, что объектами земельных отношений являются земля как природный объект и природный ресурс, зе​мельные участки и части земельных участков. Точнее говоря, объ​ектами земельных отношений являются земли, как правило, от​дельные категории земель, земельные участки и их части. Общест​венные отношения, возникающие по поводу земель, земельных участков и их частей, называются земельными отношениями.

Земля в широком смысле этого слова становится объектом зе​мельных отношений не из-за того, что она объект природы, при​родный ресурс или составная часть окружающей природной сре​ды, а вследствие ее использования людьми, воздействия на нее различными способами, присвоения плодов и применения иных ее полезных свойств. Общественные отношения — это не отноше​ние человека к вещам, объектам природы и иным предметам мате​риального мира, а отношения между людьми по поводу этих мате​риальных предметов. Объективно существующие земельные отно​шения обусловлены конкретными волевыми актами людей, их поведением. Эти отношения не возникают сами по себе, они явля​ются результатом бесчисленного количества разнообразного взаи​модействия между конкретными лицами, которые проявляют свою волю как участники хозяйственного и иного использования земли, присвоения тех благ, которые она дает людям. Поэтому все земельные отношения имеют волевой характер. Данное обстоя​тельство определяет их сущность.

Земельное право регулирует земельные отношения, и именно они составляют его предмет, как следует из содержания п. 1 ст. 2 и п. 1 ст. 3 ЗК РФ. Для того чтобы понять, что представляют собой земельные отношения и каков их состав, прежде всего нужно уяс​нить, какой смысл имеет понятие «земля» в действующем законо​дательстве.

Земля — основа жизни и деятельности любого человеческого общества. Она представляет собой один из главных объектов хо​зяйственной деятельности человека. Почва — плодородный слой земли — используется в сельскохозяйственном производстве и лесном хозяйстве. В недрах земли содержатся запасы полезных ис​копаемых, необходимые для экономического развития общества. Водные ресурсы — важнейшее условие существования людей, жи​вотного и растительного мира — также находятся на земле. Она яв​ляется местом обитания животного мира — возобновляемого при​родного ресурса. Земля — один из важнейших компонентов окру​жающей природной среды.

В истории человеческого общества земельные отношения все​гда играли большую роль и занимали особое место в системе обще​ственных отношений; земля была одним из объектов ожесточен​ной борьбы. Огромное экономическое, политическое и социаль​ное значение земли в жизни общества обусловлено тем, что она в течение многих веков служила первоначальным источником вся​кого богатства
; и в современном мире земля не утратила огромной экономической роли. Значение земельных отношений постоянно возрастает.

С точки зрения права земля рассматривается в двух аспектах: как политическая и как экономическая категория. В первом случае земля определяется как территория, т. е. пространственный предел осуществления государственной власти или власти, реализуемой в границах административно-территориальных образований. Регу​лирование данных отношений происходит главным образом в рам​ках конституционного (государственного) и административного права. Во втором случае земля рассматривается как объект хозяй​ственной деятельности, собственности, пользования, правовой ох​раны, что требует иного подхода к правовому регулированию скла​дывающихся в этой связи отношений
.

В законодательстве отсутствует юридическое определение по​нятия «земля». Охарактеризуем его с позиций теории земельного права.

Принципиальным моментом является то, что земля — природ​ный объект и природный ресурс. Природный объект — условная пра​вовая категория, применение которой позволяет индивидуализиро​вать определенную часть окружающей природной среды (в данном случае — земли), с тем чтобы с позиций права было возможно при​знать процессы использования и охраны земель в качестве предмета правового регулирования, объекта правовой охраны
.

Правовая категория «природный объект» отличается от катего​рии «природный ресурс». Природный ресурс представляет собой оп​ределенную совокупность запасов природных веществ, природной энергии, территориальной сферы, которые потребляются общест​вом для удовлетворения своих нужд или признаются в качестве та​ковых. Характерными чертами земли как природного ресурса яв​ляются ее производительная способность, т. е. плодородие почв, наличие свободных земель, которые могут быть использованы для размещения производственных и иных объектов, для застройки и т. п. Применение этой правовой категории дает возможность от​разить в праве специфику правового регулирования эксплуатации природного ресурса (земель), обусловленную его природно-эконо​мическими свойствами, закрепить и урегулировать особенности использования запасов веществ, энергии, иных полезных свойств, которыми он обладает.

Наиболее важные юридически значимые признаки земли как при​родного объекта и природного ресурса заключаются в следующем. Земля существует без каких-либо усилий со стороны человека как всеобщее условие и предмет человеческого труда. Земля — террито​риальный базис жизни и деятельности людей, естественное средст​во производства. Это важное свойство земли отражено в ст. 9 Кон​ституции РФ, согласно которой земля и другие природные ресур​сы используются и охраняются в Российской Федерации как основа жизни и деятельности народов, проживающих на соответ​ствующей территории.

Земля относится к числу неуничтожимых природных объектов. Можно уничтожить плодородный почвенный слой, покрывающий землю, однако землю как пространственный территориальный ба​зис уничтожить нельзя. В связи с этим земля как место существо​вания человеческого общества в обозримом будущем обладает признаком незаменимости.
В отличие от растительного и животного мира — возобновляе​мых ресурсов природы, земля не обладает таким свойством. Одна​ко естественное плодородие почв может быть восстановлено с по​мощью специальных методов, т. е. при правильной, научно обос​нованной обработке почвы.

Очень важным обстоятельством является также то, что земля ограничена в пространстве. Человеческое общество существует на определенной территории, обычно очерченной границами соот​ветствующего государства. Любой человек владеет земельным участком, площадь которого всегда имеет границы, как бы велик он ни был.

Земля как объект общественных отношений даже в тех случаях, когда к ней приложен человеческий труд, вкладываются денежные средства для производства каких-либо улучшений, продолжает ос​таваться объектом природы. Застроенный, заасфальтированный, забетонированный и т. п. земельный участок всегда будет оставать​ся природным объектом и природным ресурсом. В этом заключа​ются основные особенности земли — объекта общественных зе​мельных отношений.

Земля выполняет по крайней мере три важнейшие функции. Во- первых, она является главным средством производства в сельском и лесном хозяйстве. Во-вторых, она используется как пространст​венный (территориальный) базис для размещения зданий, строе​ний и сооружений, т. е. объектов, искусственно созданных челове​ком. Выступая как средство производства, земля практически все​гда одновременно служит и пространственным (территориальным) базисом для размещения объектов, которые в силу естественных природных свойств связаны с землей: лесов, древесно-кустарни​ковой растительности, многолетних, в том числе плодовых насаж​дений. В-третьих, что особенно важно в современных условиях, земля выполняет функцию поддержания экологического равнове​сия в природе как элемент экологической системы. Экологическая функция земли проявляется в двух важнейших аспектах: обеспече​нии охраны земель в процессе их использования; сохранности зе​мель, признанных землями особо охраняемых территорий и объ​ектов.

Функциональное значение земли отражается в праве посредст​вом деления всех земель на соответствующие категории в зависи​мости от их целевого назначения. Выделяются земли сельскохо​зяйственного назначения, населенных пунктов, особо охраняемых территорий и т. д.

Итак, земля в качестве природного объекта и природного ре​сурса обладает признаками неуничтожимости, незаменимости, ог​раниченности в пространстве и способностью к восстановлению плодородия почв. Земля выполняет функции главного средства производства в сельском и лесном хозяйстве, территориального (пространственного) базиса, поддержания экологического равно​весия в природе и является основой существования и деятельности людей.

Какое значение имеет понятие «земля» в законодательстве? Юридического определения нет. В ст. 9 Конституции РФ говорится о земле как природном ресурсе. В ч. 1,2 ст. 36 Конституции РФ тер​мин «земля» используется для обозначения объекта права собст​венности, в ч. 3 этой статьи — для обозначения предмета правового регулирования земельного законодательства. В ГК РФ говорится и о земле (п. 3 ст. 129, п. 1 ст. 130, п. 2 ст. 216), и о земельном участке (п. 1 ст. 279 и др.). В ЗК РФ, например в подп. 1 п. 1 ст. 1, ст. 6, гово​рится о земле, в ст. 6 и др. — о земельном участке, в ст. 7, 8, 12 и проч. — о землях.

Попытаемся на основе анализа норм ЗК РФ выявить правовую сущность понятия «земля». Из смысла п. 1 ст. 3 ЗК РФ, согласно которому земельное законодательство регулирует отношения по использованию и охране земель, следует вывод, что общим объек​том земельных отношений являются земли. Понятие «земля» — синоним понятия «земли», который используется в ЗК РФ также для того, чтобы обозначить отдельные категории земель, объекты права публичной собственности. Понятие «земли» является родо​вым по отношению к понятию «земельный участок», и, естествен​но, они взаимосвязаны.

Слово «земля» в русском языке имеет несколько значений. Это планета; суша (в отличие от водного пространства); почва, верх​ний слой коры нашей планеты, поверхность; рыхлое темно-бурое вещество, входящее в состав коры нашей планеты; страна, госу​дарство; территория с угодьями, находящимися в чьем-либо владе​нии, пользовании
. Для земельного права особое значение имеет определение земли как суши и как почвы. Причем принципиаль​ным моментом является то, что суша — это земля в противополож​ность морю, водному пространству
.

Юридическое понятие «земля» необходимо определить следую​щим образом. Земля — это суша, включая почвы, леса, древесно​кустарниковую и иную растительность.

Поскольку земля является основным объектом земельных от​ношений, то, определив смысл понятия «земля», можно выявить состав общественных отношений, возникающих по поводу этого объекта, т. е. земельных отношений. Земельными отношениями яв​ляются общественные отношения, возникающие по поводу земли (земель, земельных участков и их частей).

Необходимо подчеркнуть, что не все земельные отношения ре​гулируются земельным правом. Не все общественные отношения, объектом которых является земля, включаются в предмет данной отрасли права. Отдельные виды земельных отношений регулируют​ся также нормами конституционного, административного, граж​данского и иных отраслей права.

Структура и признаки земельных отношений. Определив состав земельных отношений, необходимо выяснить их структуру. В п. 1 ст. 3 ЗК РФ говорится, что земельное законодательство регулирует отношения по использованию и охране земель в Российской Федера​ции как основы жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории (земельные отношения). Разверну​того определения этих отношений в ЗК РФ нет. Круг земельных отношений определяется в этом Кодексе не через дефиницию ука​занного термина, а через содержание статей ЗК РФ
. Анализ норм данного Кодекса позволяет выделить следующие основные группы земельных отношений и тем самым определить структуру земель​ных отношений.

В первую группу входят отношения, возникающие по поводу ис​пользования и охраны земли как объекта природы и природного ре​сурса. Определить их суть возможно путем выявления отношений по поводу использования земель для определенных целей, т. е. видов использования земель. Решить этот вопрос весьма непро​сто, поскольку цели, для достижения которых используются зем​ли, чрезвычайно разнообразны.

Главным ориентиром для этого служит ст. 7 ЗК РФ, в которой перечислены виды категорий земель, выделяемых в зависимости от их целевого назначения. Это земли сельскохозяйственного на​значения, населенных пунктов, промышленности и иного специ​ального назначения, особо охраняемых территорий, лесного фон​да, водного фонда, запаса. Простое перечисление категорий зе​мель позволяет сделать вывод, что практически все земли в нашей стране используются главным образом в качестве средства произ​водства, т. е. в сельском или лесном хозяйстве, или как простран​ственный (территориальный) базис, т. е. для размещения и экс​плуатации различных объектов.

Все земли подлежат охране. В ЗК РФ есть гл. 2, которая специ​ально посвящена вопросам охраны земель. Согласно ст. 12 ЗК РФ использование земель должно осуществляться способами, обеспе​чивающими сохранение экологических систем, способности зем​ли быть средством производства в сельском и лесном хозяйствах, основой осуществления хозяйственной и иных видов деятельно​сти.

Некоторые земли исключены из сферы хозяйственного исполь​зования либо ограничены в употреблении. Это земли особо охра​няемых территорий и объектов. Целевое назначение таких земель заключается главным образом в обеспечении охраны окружающей природной среды. Использование земель и их охрана представля​ют собой органически взаимосвязанные составные части земель​ных отношений.

Исходя из этого, в состав данной группы земельных отношений входят: во-первых, отношения по поводу использования и охраны земель как средства производства, во-вторых, отношения по пово​ду использования и охраны земель как пространственного (терри​ториального) базиса и, в-третьих, отношения по поводу охраны зе​мель как элемента экологической системы, неотъемлемой части окружающей природной среды.

Содержание данных земельных отношений выражается в сле​дующем. Случаи, когда земли используются как средство произ​водства, обычно ограничиваются применением земель для нужд сельского хозяйства и лесного хозяйства.

Для того чтобы осуществлять использование земель для нужд сельского хозяйства, ст. 40 ЗК РФ предусматривает возможность производить посевы и посадки сельскохозяйственных культур. В таких случаях на землю как объект природы оказываются воз​действия определенных видов: физические, химические и биоло​гические. Осуществляются вспашка земель, внесение органиче​ских, химических удобрений, применяются химические и биоло​гические средства защиты растений от вредителей и болезней ит. д.

Использование земель для лесохозяйственных целей преиму​щественно связано с использованием земель лесного фонда, кото​рые предназначены для лесовосстановления и ведения лесного хо​зяйства (ст. 101 ЗК РФ).

Весьма разнообразны земельные отношения, связанные с ис​пользованием земель в качестве пространственного (территори​ального) базиса. Такие отношения возникают при реализации це​лей размещения, строительства и эксплуатации различного рода зданий, строений и сооружений, для чего используются прежде всего земли населенных пунктов, земли промышленности и иного специального назначения, другие категории земель.

Земельные отношения согласно ЗК РФ возникают в процессе эксплуатации иных природных объектов: работ, связанных с поль​зованием недрами (п. 22 ст. 30, п. 4 ст. 88); забора пресных подзем​ных вод (ст. 40); осуществления водопользования; строительства водохранилищ и иных искусственных водных сооружений (ст. 102); и т. д.

Земли служат пространственным (территориальным) базисом, когда на них проводятся военные учения, размещаются полигоны (п. 2 ст. 93 ЗК РФ) и т. п. Указанные примеры целевого использо​вания земель обычно связаны с тем, что человек воздействует на землю. Именно в этом выражается суть использования земель.

Особые земельные отношения возникают в случаях создания искусственных островов и искусственных земельных участков на землях, покрытых поверхностными водами (подп. 4 п. 2 ст. 11 ВдК РФ). Суть данных земельных отношений заключается в том, что на земли водного фонда оказывается физическое воздействие: путем намыва, доставки грунта создается земельный участок, ко​торый предполагается использовать как пространственный (тер​риториальный) базис.

Земельные отношения, в которых земли задействованы как пространственный (территориальный) базис, главным образом связаны с созданием и эксплуатацией зданий, строений и соору​жений и использованием природных ресурсов. Отличительным признаком этих земельных отношений является физическое воз​действие человека на землю, выражающееся в нарушении целост​ности поверхности земли.

Признаки земельных отношений по поводу охраны земель ха​рактеризуются тем, что, с одной стороны, для достижения целей восстановления плодородия земель, сохранности земель как про​странственного (территориального) базиса человек оказывает на земли физические, химические и биологические воздействия, с другой — для обеспечения сохранности ценных земель и земель особо охраняемых природных территорий предусматриваются специальные меры, ограничивающие или запрещающие какие-ли​бо воздействия на такие земли и территории.

Предмет правового регулирования земельного права не исчер​пывается указанными выше земельными отношениями. В него входят также земельные отношения, которые регулируются нор​мами законодательства о градостроительстве, недрах, об особо ох​раняемых природных территориях, лесного, водного законода​тельства и др. Согласно п. 2 ст. 3 ЗК РФ к отношениям по исполь​зованию и охране недр, водных объектов, лесов, животного мира и иных природных ресурсов, окружающей среды, особо охраняемых природных территорий и объектов, охране атмосферного воздуха и объектов культурного наследия народов Российской Федерации применяются нормы соответствующих отраслей законодательства. К земельным отношениям нормы указанных отраслей законода​тельства применяются, если эти отношения не урегулированы зе​мельным законодательством.

Так, согласно п. 3 ст. 4 ГсК РФ к градостроительным отноше​ниям применяется земельное законодательство, если данные от​ношения не урегулированы законодательством о градостроитель​ной деятельности. Статья 1 Закона РФ от 21 февраля 1992 г. № 2395-1 «О недрах»
 предусматривает, что отношения, связанные с использованием и охраной земель, возникающие при пользова​нии недрами, регулируются соответствующим законодательст​вом РФ и законодательством субъектов РФ. В п. 2 ст. 1 Федераль​ного закона от 14 марта 1995 г. № ЗЗ-ФЗ «Об особо охраняемых природных территориях»
 сказано, что отношения, возникающие при пользовании землями особо охраняемых природных террито​рий, регулируются соответствующим законодательством РФ и за​конодательством субъектов РФ.

Лесной кодекс РФ регулирует порядок использования и охра​ны земель лесного фонда. Водный кодекс РФ определяет правовой режим земель водного фонда.

Суть второй группы земельных отношений состоит в том, что зе​мельное право регулирует отношения по поводу земельных участков и их частей, являющихся недвижимостью и объектами права собст​венности и иных земельных прав. Ограниченность земли сегодня в современном мире не позволяет людям по своему усмотрению ис​пользовать понравившийся им земельный участок, предположим, распахать его или возвести на нем здание или сооружение. Такая практика была возможна в далеком прошлом, несколько столетий назад. В современном обществе подавляющая часть земель давно уже поделена между людьми. Кроме того, даже если кто-то и при​обрел права на землю, нередко возникают проблемы защиты своих прав от посягательств третьих лиц. Поэтому в праве предусматри​ваются особые условия и требования, касающиеся приобретения земель, система прав на земельные участки и способы защиты этих прав.

Основой закрепления, осуществления, защиты прав на землю и оборота земельных участков является правовая конструкция при​знания земельного участка недвижимым имуществом. При этом не​обходимо подчеркнуть, что земля как объект природы и природ​ный ресурс — это объективная реальность, существующая миллио​ны лет. Что касается недвижимости, недвижимого имущества, то эти юридические категории — результат творческой деятельности юристов.

По вопросу о понятии «недвижимость» в юридической литера​туре высказаны разные точки зрения. Предпринимаются попытки обосновать включение этой группы земельных отношений в состав предмета гражданского права, в частности, высказываются мнения о том, что предметом земельного права являются отношения по поводу земли, а предметом гражданского права — отношения по поводу земельных участков, что не представляется достаточно убе​дительным.

Понятие «недвижимость» придумано людьми, и это понятие представляет собой юридическую фикцию
. Как фактически, так и юридически земельный участок может существовать вне зависи​мости от того, признан он недвижимостью или нет.

Единственной объективной основой для ответа на вопрос о том, регулирует ли земельное право отношения по поводу земель​ных участков, признанных недвижимостью, может быть только анализ норм действующего законодательства. Любые попытки ис​следования точек зрения специалистов, высказанных в юриди​ческой литературе, не могут дать объективного ответа на постав​ленный вопрос, во-первых, в силу отсутствия единства мнений и, во-вторых, поскольку практически любая правовая доктрина, док​тринальное толкование субъективны
.

Иллюстрацией служит тот факт, что определение понятия «не​движимость» в гражданском праве имеет дискуссионный характер. Нет единства мнений и по вопросу о том, на основании какого юридически значимого критерия следует признавать вещь
 недви​жимостью: достаточно для этого такого признака, как прочная связь с землей, или нужен факт государственной регистрации прав на имущество? Земельный участок как таковой просто признан не​движимостью.

Так, по мнению О. М. Козырь, «недвижимое имущество» — это понятие юридическое, а не фактическое. Недвижимостью может признаваться лишь имущество, на которое может быть установле​но право собственности и иные права, для чего необходима соот​ветствующая государственная регистрация
. В. В. Чубаров таже считает, что недвижимость в понимании ст. 130 ГК РФ в конечном счете понятие юридическое
. В. В. Витрянский полагает иначе: для признания вещи недвижимой требуется только прочная связь с землей, и государственная регистрация не является квалификаци​онным признаком недвижимости
.

На основе анализа норм действующего законодательства можно сделать однозначный вывод о том, что регулирование отношений, возникающих по поводу земельного участка, признанного недви​жимым имуществом, включается в сферу действия земельного права.

Прежде всего следует рассмотреть вопрос о том, каким обра​зом и на основании норм каких отраслей законодательства зе​мельный участок приобретает правовой режим недвижимого иму​щества. Проанализируем этот вопрос применительно к процедуре предоставления в собственность для строительства земельных участков из земель, находящихся в государственной или муници​пальной собственности (ст. 30 ЗК РФ). Не будем касаться всех де​талей этой довольно сложной процедуры. Суть ее заключается в том, что сначала проводятся работы по формированию земельного участка. В состав этих работ входит государственный кадастро​вый учет земельного участка. Затем проводятся торги (конкурсы, аукционы) по продаже земельного участка и подписывается про​токол о результатах торгов. Протокол о результатах торгов являет​ся основанием заключения договора купли-продажи и государст​венной регистрации права собственности покупателя на земель​ный участок.

При осуществлении данной процедуры гражданское законода​тельство регулирует только общие вопросы порядка проведения торгов и заключения договора купли-продажи земельного участка. Причем особенности заключения такого договора и проведения торгов отражены не в ГК РФ, а в ЗК РФ — в ст. 37—382. Практиче​ски вся совокупность юридических действий, являющихся эле​ментами юридического состава как основания признания земель​ного участка недвижимым имуществом, урегулирована в ЗК РФ. Заметим при этом, что порядок государственной регистрации пра​ва собственности на участок не относится к предмету гражданско​го права, о чем забывают цивилисты.

Статья 6 ЗК РФ к числу объектов земельных отношений прямо относит земельные участки и части земельных участков, что под​тверждают принципы земельного права. Так, в подп. 1 п. 1 ст. 1 ЗК РФ закреплен принцип, согласно которому регулирование от​ношений по использованию и охране земли осуществляется исхо​дя из представлений о земле как о природном объекте, охраняемом в качестве важнейшей составной части природы, природном ре​сурсе, используемом в качестве средства производства в сельском хозяйстве и лесном хозяйстве и основы осуществления хозяйст​венной и иной деятельности на территории РФ, и одновременно как о недвижимом имуществе, об объекте права собственности и иных прав на землю. В подп. 2 п. 1 указанной статьи сформулиро​ван принцип приоритета охраны земли как важнейшего компо​нента окружающей среды и средства производства в сельском хозяйстве и лесном хозяйстве перед использованием земли в каче​стве недвижимого имущества, согласно которому владение, поль​зование и распоряжение землей осуществляются собственниками земельных участков свободно, если это не наносит ущерба окру​жающей среде.

Поскольку земельный участок признан недвижимостью, иму​ществом, отношения, возникающие по поводу участка земли, вы​ступающего в такой роли, имеют определенную специфику. Зе​мельный участок не является «обычным» имуществом, он продол​жает оставаться с точки зрения права природным объектом, природным ресурсом. Земля как объект природы, а не земельный участок лежит в основе юридического понятия недвижимости и земельного участка, признанного недвижимостью. Индивидуали​зированная часть земли — земельный участок — не утрачивает сво​их юридических признаков как части окружающей природной сре​ды и ее компонента — земли.

Любой земельный участок, в том числе признанный недвижи​мостью, является не только объектом права собственности и иных прав, он одновременно используется для различных целей и под​лежит охране, поэтому по поводу него возникает широкий спектр земельных общественных отношений, в том числе тех, которые от​несены к первой группе. Общественные отношения, возникающие по поводу земельного участка как объекта права собственности и иных прав, являются земельными отношениями. Как отмечает А. К. Го- личенков, законодатель исходил из множественности значений земли и ее характеристики в первую очередь как природного объ​екта и природного ресурса и только на этой основе — как объекта юридических прав
.

Общественные отношения, возникающие по поводу земельных участков как недвижимости, как объектов права собственности и иных прав и по поводу их использования и охраны, представляют собой целостный комплекс отношений. Доминирующую роль в этом комплексе играют земельные отношения, поскольку главной целью присвоения участка земли и главной конечной целью обо​рота земельных участков является их последующее использование.

Поэтому разорвать этот комплекс отношений на отношения, кото​рые регулируются нормами только гражданского права или только земельного права, не представляется возможным с позиций юри​дической логики и юридической техники. Однако справедливости ради следует признать, что такие попытки в юридической литера​туре предпринимаются. Тем более трудно найти какие-либо весо​мые доводы для утверждения о том, что регулирование вопросов права собственности и иных прав на землю не относится к предме​ту земельного права.

Земельный участок является объектом определенной системы прав на него. Общая система вещных прав закреплена в ГК РФ. К ним относятся право собственности и вещные права лиц, не яв​ляющихся собственниками (ст. 216): право пожизненного насле​дуемого владения земельным участком; право постоянного (бес​срочного) пользования земельным участком; сервитуты; право хо​зяйственного ведения и оперативного управления имуществом. Однако не все эти права применяются в отношении земельных участков. Нельзя владеть земельным участком на праве хозяйст​венного ведения имуществом и праве оперативного управления имуществом. Особенности системы прав на землю отражены в гл. 17 ГК РФ.

Суть этих прав в том, что они не являются обычными граждан​скими правами. Эти права приобретают несколько иной характер, обусловленный спецификой земельных отношений. Гражданские права применительно к земельным участкам именуются в земель​ном законодательстве правами на землю (гл. 5 и 7 ЗК РФ). Отсутст​вуют основания для квалификации таких прав только как граж​данских.

В земельном праве, регулирующем земельные отношения по поводу земельного участка как недвижимости, учитывается ука​занная выше специфика земли как объекта этих отношений. По​этому земельное право регулирует особенности системы прав на земельные участки. Так, гл. 3 ЗК РФ посвящена собственности на землю, гл. 4 — постоянному (бессрочному) пользованию, по​жизненному наследуемому владению земельными участками, ог​раниченному пользованию чужими земельными участками (сер​витуту), аренде земельных участков, безвозмездному срочному пользованию земельными участками. В гл. 5 урегулированы во​просы возникновения прав на землю, в гл. 6 — права и обязанно​сти собственников земельных участков, землепользователей, зем​левладельцев и арендаторов земельных участков при их использо​вании, в гл. 7 — вопросы прекращения и ограничения прав на землю.

Земельное право регламентирует особенности отношений по поводу оборота земельных участков. Согласно п. 3 ст. 129 ГК РФ земля и другие природные ресурсы могут отчуждаться или перехо​дить от одного лица к другому иными способами в той мере, в ка​кой их оборот допускается законами о земле и других природных ресурсах. Пункт 1 ст. 27 ЗК РФ предусматривает, что оборот зе​мельных участков осуществляется в соответствии с гражданским законодательством и ЗК РФ.

Поскольку рассматриваемая группа земельных отношений свя​зана с особым видом имущества — земельным участком, отличи​тельным признаком таких общественных отношений является их имущественный характер. Земельные отношения имущественного характера обычно возникают по поводу земельного участка и зе​мель отдельных категорий, признаваемых в качестве объектов пра​ва публичной собственности.

Разграничение предметов правового регулирования земельного и гражданского законодательств в части, касающейся данной груп​пы земельных отношений, основано на применении нормы п. 3 ст. 3 ЗК РФ, согласно которой имущественные отношения по вла​дению, пользованию и распоряжению земельными участками, а также по совершению сделок с ними регулируются гражданским законодательством, если иное не предусмотрено земельным зако​нодательством.

При этом следует принять во внимание два обстоятельства. Во- первых, владение, пользование и распоряжение являются право​мочиями субъекта, обладающего соответствующим правом на имущество, в первую очередь правом собственности. Основной юридический смысл этих правомочий отражен в гражданском праве. В земельном праве в ряде случаев детализирована специфи​ка этих правомочий. Во-вторых, разграничение земельного и гражданского права связано с применением таких понятий, как правомочие «пользования земельным участком» и «использование земельного участка (земель)». Гражданско-правовое значение пра​вомочия пользования заключается в том, что лицо вправе извле​кать и присваивать полезные свойства имущества (земельного участка). В этом состоит основной смысл применения данного по​нятия.

Содержание понятия «использование земельного участка (зе​мель)» значительно шире, о чем свидетельствует анализ первой группы земельных отношений, рассмотренных выше, поэтому в ЗК РФ последовательно разграничены эти понятия. Так, в п. 11 ст. 1 закреплен принцип сочетания интересов общества и закон​ных интересов граждан, согласно которому регулирование исполь​зования и охраны земель осуществляется в интересах всего общест​ва при обеспечении гарантий каждого гражданина на свободное владение, пользование и распоряжение принадлежащим ему зе​мельным участком. Кроме того, например, гл. 6 ЗК РФ называется «Права и обязанности собственников земельных участков, земле​пользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участ​ков при использовании земельных участков».

Существует также сфера земельных отношений, которые в силу своего характера составляют отдельную — третью — группу. Это земельные отношения организационного характера. Для того чтобы рационально использовать земли, обеспечивать их охрану, недос​таточно регламентировать условия и требования, непосредственно касающиеся их использования и охраны, мало закрепить систему прав на землю, порядок их реализации, урегулировать оборот зе​мельных участков. Необходимы правовые способы влияния на процессы, обеспечивающие не только частные, но и публичные интересы сохранения и рационального использования земельных ресурсов. Поэтому в земельном праве применяются особые право​вые механизмы воздействия государства на сферу земельных отно​шений.

Государство согласно ЗК РФ организует рациональное исполь​зование и охрану земельных ресурсов посредством деятельности соответствующих государственных органов, наделенных компе​тенцией по выполнению специфических функций, как то: государ​ственный кадастровый учет земельных участков (ст. 70), земель​ный контроль (ст. 71—73), государственный мониторинг земель (ст. 67), землеустройство (ст. 68). Земельное право регламентирует деятельность исполнительных органов государственной власти и органов местного самоуправления по организации рационального использования и охраны земель с помощью управленческих дейст​вий.

Общественные отношения, возникающие в сфере управления рациональным использованием и охраной земель, также являются земельными отношениями, поскольку их непосредственным объ- екгом выступает земля. Главная черта таких отношений — их орга​низационный характер.
Следует подчеркнуть, что земельные отношения, возникающие по поводу использования и охраны земли как объекта природы и природного ресурса, имущественные земельные отношения тес​нейшим образом связаны с земельными отношениями организа​ционного характера и образуют в совокупности определенное единство.

В четвертую группу входят земельные отношения, возникающие в связи с использованием земель для передвижения людей. Основанием для выделения данной группы отношений является ст. 27 Консти​туции РФ: каждый, кто законно находится на территории РФ, имеет право свободно передвигаться, выбирать место пребывания и жительства.

Поскольку земля является территориальной основой жизни и деятельности человека, земли используются людьми для передви​жения. В этих случаях обычно не требуется получения каких-либо разрешений или оформления прав на землю. Без свободного пе​редвижения по земле (проход или проезд по земельным участкам общего пользования, т. е. по площадям, улицам, автомобильным дорогам, набережным, скверам, бульварам, использование вод​ных объектов, пляжей, свободный доступ к прибрежной полосе, свободное пребывание в лесах, использование земель в целях охоты и рыболовства и др.) жизнь и деятельность людей была бы просто невозможной. Возникающие в этих случаях отношения также являются земельными отношениями.

В целях использования земель для передвижения в п. 8 ст. 27 ЗК РФ закреплено понятие «территории общего пользования», а в п. 12 ст. 85 ЗК РФ — понятие «земельные участки общего пользо​вания».

Содержание таких земельных отношений выражается в том, что земля используется как территориальная основа жизнедеятельно​сти людей. Использование земель в таких случаях не преследует цели оказания на нее какого-либо воздействия. Отличительный признак этой группы земельных отношений состоит в том, что по​верхность земли становится пространственной сферой передвиже​ния людей.

Таковы состав, структура и признаки земельных отношений, которые регулируются земельным правом.

Тенденции развития земельного законодательства. В современ​ном земельном праве, регулирующем вопросы использования и охраны земель, а также в экологическом, горном, водном, лесном законодательствах, которые органически связаны с земельным, можно совершенно отчетливо выявить ряд общих тенденций раз​вития, которые объясняются объективными материальными усло​виями существования нашего общества. Сегодня главная цель со​циального развития состоит преимущественно в достижении бы​строго экономического эффекта, получении максимально возможной прибыли отдельными индивидами и группами лиц. При этом не учитываются неблагоприятные социальные и эколо​гические последствия, которые в итоге приводят к негативным экономическим результатам. Естественно, эти обстоятельства от​ражаются в праве. Содержание земельного, экологического зако​нодательств меняется под воздействием внешних, в первую оче​редь, субъективных, а также объективных факторов. Результаты этих изменений трудно назвать положительными, если сравнить состояние законодательства, которое действовало ранее, с нынеш​ним.

Во-первых, предпринимаются активные усилия по закреп​лению приоритета законодательного регулирования использова​ния земель исключительно на основе правовой конструкции не​движимости, признания земельного участка объектом права собст​венности и иных прав и т. д. Такая тенденция упорно игнорирует тот факт, что земля является объектом природы и природным ре​сурсом, частью окружающей среды, основой жизнедеятельности человека. В законодательстве отсутствуют какие-либо признаки создания правового механизма, обеспечивающего необходимый баланс в сфере регулирования отношений по поводу земли (зе​мельного участка) как недвижимости и как объекта природы и природного ресурса.

Во-вторых, земельное и градостроительное законодательство создает максимально комфортный, льготный режим для инвести​ций в весьма прибыльную сферу строительства, активно исполь​зующую земли. При этом не учитываются требования охраны зе​мель, лесов, вод, иные экологические факторы.

В-третьих, в настоящее время сведены к минимуму нормы за​конодательства по охране земель сельскохозяйственного назначе​ния, созданы возможности для их перевода в состав земель насе​ленных пунктов и последующей их застройки. Отсутствуют право​вые механизмы, побуждающие собственников и иных владельцев использовать земли для производства сельскохозяйственной про​дукции, не говоря уже о мерах по их сохранению. Причем такая ситуация складывается в условиях мирового продовольственного кризиса.

В-четвертых, наблюдается тенденция вовлечения в хозяйствен​ный оборот земель особо охраняемых территорий — постепенно устраняются существовавшие ранее запреты и ограничения.

§ 2. Методы правового регулирования и принципы земельного права

Методы правового регулирования земельных отношений. В тео​рии права считается, что задача правового регулирования состо​ит в обеспечении соответствующего поведения участников обще​ственных отношений путем официального издания правовой нормы (нормативного правового акта), закрепляющей модели поведения. Метод правового регулирования представляет собой определенный способ юридического воздействия на субъектов общественных отношений, цель которого — добиться требуемого поведения.

В праве существуют два основных метода правового регулиро​вания: диспозитивный и императивный.

Диспозитивный метод предполагает, что участники правоотно​шений самостоятельно выбирают вариант поведения в рамках, ус​тановленных нормами права. Метод предусматривает относитель​ную свободу поведения субъектов и их равный юридический статус в правоотношениях. Например, в гражданском праве имуществен​ные отношения регулируются на основе метода равенства и сво​бодного волеизъявления сторон.

Императивный метод характеризуется применением властных правовых предписаний, устанавливающих порядок возникнове​ния конкретных прав и обязанностей у субъектов правоотноше​ний. Так, в административном и уголовном праве предписания правовых норм предусматривают, каким образом не следует посту​пать, чтобы избежать нежелательных правовых последствий.

Суть правовых методов заключается в преобладающем приме​нении способов правового регулирования, таких как запрет, обязыва- ние, предписание или дозволение, правонаделение. Эти способы все вместе, сочетание некоторых из них или один из них выражают суть отраслевого метода правового регулирования.

Следует особо подчеркнуть, что метод правового регулирова​ния может расцениваться только как дополнительный фактор при выделении отраслей права. Если рассматривать наличие особого метода как главное условие для признания самостоятельности от​расли права, то следует кардинально сократить число ныне при​знанных отраслей. Останутся, возможно, только конституцион​ное, уголовное, административное и гражданское право. Другим отраслям права при таком подходе не найдется ни места, ни усло​вий для существования. Совершенно верно в связи с этим отмеча​ет М. М. Бринчук, что в науке права признается два метода — ад​министративно-правовой и гражданско-правовой, хотя в системе российского права выделено примерно 15 отраслей
.

Земельное право относится преимущественно к системе пуб​личного права. В силу природы данной отрасли права, характера отношений, регулируемых ею, в земельном праве доминируют обязывания, предписания и запреты. В то же время есть сфера зе​мельных отношений, при регулировании которых применяется сочетание указанных способов с дозволениями и правонаделе- ниями.

Специфика методов правового регулирования, применяемых в земельном праве, обусловлена характером регулируемых отноше​ний, т. е. самим предметом земельного права. На содержание ме​тодов правового регулирования в земельном праве влияют: 1) право​вой статус субъектов земельных правоотношений (наличие или отсутствие равенства субъектов, степень их автономности); 2) ос​нования возникновения земельных правоотношений; 3) тип пра​вового регулирования земельных правоотношений (прав и обязан​ностей их субъектов); 4) применение мер принудительного воз​действия
.

Рассмотрим названные аспекты подробнее.

1. Правовой статус субъектов земельных правоотношений, степень их автономности зависят от того, участниками какой сферы земельных отношений они являются. Так, в сфере отно​шений по поводу использования и охраны земель, т. е. отноше​ний, связанных с воздействием на землю, граждане и юридиче​ские лица имеют равные права лишь в отдельных случаях
, на​пример, когда эти субъекты используют земельные участки, относящиеся к одной и той же категории земель или, предполо​жим, используют земельные участки, включенные в состав одной и той же территориальной зоны, причем только тогда, когда уста​новлены одинаковые параметры разрешенного использования этих участков.

Обычно же равенство данных субъектов отсутствует, поскольку они наделены не одинаковыми конкретными правами на земель​ные участки. Примером могут служить права лиц, использующих земли сельскохозяйственного назначения, и лиц, которые ис​пользуют земли промышленности и иного специального назначе​ния.

Степень автономии волеизъявления этих лиц минимальна. Они должны использовать землю в строго определенных законом це​лях, на них возлагается широкий круг обязанностей, связанных, как правило, с обеспечением охраны земель и выполнением иных требований законодательства.

В сфере земельных отношений имущественного характера, т. е. отношений по поводу земельных участков как недвижимого имущества, субъекты — собственники земельных участков также не равны между собой. Содержание их правомочия определяется в первую очередь принадлежностью земельного участка к соот​ветствующей категории земель. Они не обладают равными права​ми по распоряжению находящимися в их собственности земель​ными участками. Например, оборот земель сельскохозяйственно​го назначения ограничен тем, что преимущественное право покупки земельного участка из земель сельскохозяйственного на​значения имеет субъект РФ или муниципальное образование, т. е. действует запрет на свободное распоряжение таким земель​ным участком.

В то же время собственник вправе распоряжаться своим земель​ным участком: продать его, подарить, сдать в аренду или заложить. Земельное законодательство не отменяет данного правомочия. Од​нако и здесь применяются императивные методы правового регу​лирования. Например, для того чтобы продать земельный участок, необходимо, чтобы участок предварительно прошел государствен​ный кадастровый учет и ему был присвоен кадастровый номер. Действует запрет на раздельное отчуждение земельного участка и зданий и сооружений, которые на нем находятся, и т. д.

Иногда собственники земли могут сами в определенных преде​лах урегулировать свои взаимоотношения друг с другом, напри​мер, путем установления сервитутов, т. е. применяя диспозитив​ные методы регулирования земельных отношений.

Степень автономности лиц, которые не являются собственни​ками земельных участков, — владельцев, пользователей — крайне ограничена. По общему правилу они не наделены правом распоря​жаться земельными участками.

Практически полностью отсутствует автономия воли участни​ков земельных отношений организационного характера, т. е. во взаимоотношениях с органами власти и местного самоуправления. В этой сфере подавляющее число отношений выстраивается по схеме: управомоченный орган власти — обязанный собственник или лицо, использующее земельный участок на ином титуле. При регулировании земельных отношений организационного характе​ра преимущественно применяется императивный метод, т. е. ме​тод власти и подчинения. Например, при осуществлении земель​ного контроля должностные лица вправе (а собственники земли и другие лица, соответственно, обязаны содействовать осуществле​нию их полномочий) беспрепятственно посещать земельные участ​ки, давать юридическим лицам и гражданам обязательные для ис​полнения предписания по вопросам охраны земель, устранения нарушений земельного законодательства и т. д.

Применительно к группе земельных отношений по поводу ис​пользования земель для передвижения людей по общему правилу все субъекты юридически равны и обладают одинаковой степенью автономии.

2. Земельные правоотношения по поводу использования и ох​раны земель не могут возникнуть до того момента, пока лицо не приобрело права на земельный участок. В некоторых случаях реа​лизация права на использование участка земли для определенных целей дополнительно обусловлена необходимостью получения оп​ределенного разрешения или выполнения какого-либо условия. Например, для осуществления строительства требуется получение разрешения.

Земельные правотношения имущественного характера могут возникать по различным основаниям, например в результате раз​личных сделок с земельными участками, заключения договоров купли-продажи участка или аренды по результатам проведения торгов. К регулированию такого рода земельных отношений, есте​ственно, применяется диспозитивный метод. В то же время воз​можны ситуации, когда земельный участок предоставляется по ре​шению соответствующего органа, и основанием возникновения права на землю будет являться административно-правовой акт. Бывают ситуации соединения императивного и диспозитивного методов. Например, земельный участок, находящийся в муници​пальной собственности, передается в аренду. Основаниями воз​никновения права аренды будут являться решение органа местно​го самоуправления о передаче участка в аренду и заключение до​говора аренды.

Что касается земельных отношений организационного характе​ра, то обычно они регулируются с помощью императивного мето​да. Хотя и из этого правила бывают исключения. Например, собст​венник, владелец, пользователь земельного участка может ини​циировать проведение работ по кадастровому учету. Лицо, заинтересованное в приобретении земельного участка, вправе на​чать процедуру предоставления ему земли.

3. Способ определения содержания правоотношений, прав и обязанностей их субъектов прямо зависит от того, какой тип пра​вового регулирования применяется в соответствующей отрасли права: дозволительный или разрешительный. В основе правового регулирования земельных отношений лежит разрешительный тип правового регулированияЧ

Права и обязанности, например, собственников земельных участков зафиксированы в земельном законодательстве и выража​ются в конкретных предписаниях. Это означает, что в земельном праве дозволено только то, что разрешено законом. Земельный уча​сток может использоваться только в тех целях, только теми спосо​бами, которые установлены в законе, и с соблюдением соответст​вующих условий и требований. Практически исключена возмож​ность определения и установления каких-либо прав и обязанностей по использованию и охране земель по воле собственников, владель​цев и пользователей земельных участков, кроме тех, которые указа​ны в законе.

Подчеркнем, что речь вдет о правовом режиме земельного участ​ка. Если же мы говорим о таких имущественных правоотношениях по поводу земельного участка, как залог, доверительное управле​ние и т. п., то права и обязанности, вытекающие из таких догово​ров, регулируются гражданским законодательством.

4. Содержание методов правового регулирования отражается и в применении особых мер принудительного воздействия, санкций в случаях земельных правонарушений. Исходя из преимуществен​но публичного характера правового регулирования земельных от​ношений, земельное законодательство предусматривает возмож​ность воздействовать налицо, которое не выполняет своих обязан​ностей (предписаний) по рациональному использованию и охране земель как объекта природы, природного ресурса. Лицо, допустив​шее нарушение норм земельного законодательства, может быть лишено права на земельный участок, участок может быть прину​дительно изъят.

Таким образом, в земельном праве применяется главным обра​зом императивный метод правового регулирования. В некоторых случаях встречается сочетание диспозитивного и императивного методов, причем они неразрывно связаны. Самостоятельно дис​позитивный метод даже в сфере регулирования земельных отно​шений, имеющих имущественный характер, практически не при​меняется. Такова специфика методов правового регулирования земельных отношений, обусловленная характером предмета зе​мельного права.

Принципы земельного права. Принципы, которые заложены в основу современного земельного права, делятся на несколько групп.

К первой группе относятся принципы, обеспечивающие баланс публичных и частных интересов в сфере регулирования земельных отношений. Прежде всего это принцип учета значения земли, являю​щейся природным объектом, природным ресурсом и одновременно не​движимым имуществом, объектом права собственности и иных прав на землю (подп. 1 п. 1 ст. 1 ЗК РФ).
Система правового регулирования земельных отношений бази​руется на двух основных представлениях о земле. Земля, являясь природным объектом, ресурсом природы, выполняет функции средства производства и пространственного (территориального) базиса. Регулирование данного спектра земельных отношений от​ражает, как правило, публичные интересы. Вместе с тем земель​ный участок законодательно признан недвижимым имуществом, выступает объектом права собственности и иных прав. Это обстоя​тельство диктует необходимость закрепления в земельном законо​дательстве частных интересов, что отражается в содержании ЗКРФ.

В земельном законодательстве существует принцип участия граждан, общественных организаций (объединений) и религиозных организаций в решении вопросов, касающихся их прав на землю. Со​гласно этому принципу граждане РФ, общественные организации (объединения) и религиозные организации имеют право прини​мать участие в подготовке решений, реализация которых может оказать воздействие на состояние земель при их использовании и охране, а органы государственной власти, органы местного само​управления, субъекты хозяйственной и иной деятельности обяза​ны обеспечить возможность такого участия в порядке и в формах, которые установлены законодательством (подп. 4 п. 1 ст. 1 ЗК РФ).

Закреплены правовые формы реализации этого принципа. На​пример, в соответствии с п. 2 ст. 23 ЗК РФ публичный сервитут ус​танавливается с учетом результатов общественных слушаний. Ор​ган местного самоуправления информирует собственников, земле​владельцев, землепользователей и арендаторов о возможном изъятии их земельных участков (п. 4 ст. 31 ЗК РФ) и т. д.

Зафиксированный в подп. 5 п. 1 ст. 1 этого Кодекса принцип единства судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объ​ектов важен для обеспечения частных и публичных интересов. Этот принцип является правовой основой приватизации государ​ственных и муниципальных земель, на которых расположены объ​екты недвижимости, находящиеся в частной собственности. Ука​занный принцип конкретизируется также в ст. 35 ЗК РФ. Обычно при переходе права собственности на здание, строение, сооруже​ние, находящиеся на чужом земельном участке, другое лицо при​обретает право на использование соответствующей части участка, занятой объектом, на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний их собственник. Как правило, здание, строение, соору​жение, находящиеся на земельном участке и принадлежащие од​ному и тому же лицу, отчуждаются вместе с земельным участком, за некоторыми исключениями.

Поскольку все земли имеют различные качество, природные свойства и показатели, экономическое, экологическое и социаль​ное значения, действует принцип дифференцированного подхода к ус​тановлению правового режима земель. Суть его в том, что при опре​делении правового режима земель должны учитываться природ​ные, социальные, экономические и иные факторы.

Учитывая указанные выше обстоятельства, в целях организации рационального использования и охраны всех земель они подразде​ляются на различные категории. Главный критерий их выделе​ния — целевое назначение. Определение целей, для которых могут использоваться земли, необходимо, чтобы правильно организовать процесс их использования. В итоге отнесения земель к тем или иным категориям определяются права и обязанности лиц, исполь​зующих землю.

В подп. И п. 1 ст. 1 ЗКРФ закреплен принцип сочетания интере​сов общества и законных интересов граждан, согласно которому ис​пользование и охрана земель регулируются в интересах всего об​щества при обеспечении гарантий каждого гражданина на свобод​ное владение, пользование и распоряжение принадлежащим ему земельным участком в пределах, установленных законом.

Земельное законодательство призвано обеспечить баланс обще​ственных и частных интересов, что особенно актуально в условиях частной собственности на землю. С одной стороны, следует иметь в виду, что не существует абсолютного права частной собственности, ничем не ограниченного, кроме воли собственника в отношении принадлежащего ему имущества. С другой стороны, обеспечение общественных интересов не должно лишать собственника земель​ного участка возможности использовать его в своих интересах. В противном случае категория «право собственности» утрачивает значение. Если же собственник лишается имущества — земельного участка — путем изъятия для использования его в общественных интересах, то собственнику должна быть компенсирована рыноч​ная стоимость участка.

Чтобы обеспечить общественные интересы, в ЗК РФ определя​ются пределы реализации права собственности, т. е. устанавливают​ся ограничения прав лиц, использующих земельные участки (ст. 56); регулируется оборот земельных участков (ст. 27); закрепляются публичные сервитуты (ст. 23); и др.

Для защиты частных интересов в земельном законодательстве закрепляются основания, условия, при которых допустимы огра​ничения или обременения права собственности на землю, а также соответствующие процедуры; определяется компетенция соответ​ствующих органов по установлению ограничений и обременений; и т. д. Особо регулируются вопросы изъятия земельных участков для государственных или общественных нужд.

В подп. 2 п. 1 ст. 1 ЗК РФ говорится о принципе приоритета охра​ны земли как важнейшего компонента окружающей среды и средства производства в сельском и лесном хозяйстве перед использованием земли в качестве недвижимого имущества. Этот принцип означает, что владение, пользование и распоряжение землей осуществляют​ся собственниками земельных участков свободно, если это не на​носит ущерба окружающей среде.

Принцип приоритета охраны земель по отношению к их сво​бодному использованию в качестве недвижимого имущества выте​кает из нормы, закрепленной в ст. 9 Конституции РФ. Кроме того, в ч. 2 ее ст. 36 прямо говорится о том, что владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами осущест​вляются их собственниками свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов иных лиц.

Содержание данного принципа заключается в закреплении в земельном праве норм, обеспечивающих одновременно эффек​тивное использование земель и их охрану. Специальные требова​ния предусмотрены в целях сохранения плодородия почв, разме​щения объектов на минимально необходимых площадях, предот​вращения негативного воздействия на состояние земель, всей окружающей среды. Именно этим целям служат ст. 13 ЗК РФ, определяющая содержание охраны земель, и ст. 42 ЗК РФ, уста​навливающая круг обязанностей лиц, использующих земельные участки.

Важен принцип приоритета охраны жизни и здоровья человека (подп. 3 п. 1 ст. 1 ЗК РФ). Согласно этому принципу при использо​вании и охране земель должно быть обеспечено сохранение жизни человека, предотвращены негативные (вредные) воздействия на его здоровье, даже если это потребует больших затрат.

Значение этого принципа заключается в том, что согласно п. 3 ст. 13 ЗК РФ внедрение новых технологий, выполнение программ мелиорации земель и повышения плодородия почв запрещается в случае их несоответствия предусмотренным законодательством экологическим, санитарно-гигиеническим и иным нормам и тре​бованиям. Пункт 2 ст. 31 этого Кодекса закрепляет правило, со​гласно которому при выборе земельного участка для строительства следует учитывать экологические, градостроительные и иные ус​ловия. Этот принцип отражается и на содержании обязанностей лиц, использующих земельные участки (ст. 42 ЗК РФ).

Действует принцип приоритета сохранения особо ценных земель и земель особо охраняемых территорий (подп. 6 п. 1 ст. 1 ЗК РФ), ко​торый означает, что изменение целевого назначения ценных зе​мель сельскохозяйственного назначения, земель, занятых защит​ными лесами, земель особо охраняемых природных территорий и объектов, земель, занятых объектами культурного наследия, дру​гих особо ценных земель и земель особо охраняемых территорий для иных целей ограничивается или запрещается в порядке, уста​новленном федеральными законами. Установление данного прин​ципа, как сказано в Земельном кодексе РФ, не должно толковаться как отрицание или умаление значения земель других категорий.

Вторая группа принципов земельного права — принципы, обес​печивающие публичные экономические интересы. К числу этих принципов относится принцип платности использования земли, со​гласно которому любое использование земли осуществляется за плату, за некоторыми исключениями (подп. 7 п. 1 ст. 1 ЗК РФ).

Этот принцип применяется независимо от того, на каком ти​туле используется земельный участок (ст. 65 ЗК РФ). Формы платы: земельный налог (до введения в действие налога на не​движимость) и арендная плата. Собственники земли, землевла​дельцы, землепользователи обязаны ежегодно уплачивать зе​мельный налог. С арендаторов земельных участков взимается арендная плата.

Согласно подп. 8 п. 1 ст. 1 ЗК РФ земли делятся по целевому на​значению на категории. Этот принцип означает, что правовой ре​жим земель определяется исходя из их принадлежности к опреде​ленной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий и требованиями законодательства. Все земли для организации их рационального использования и охраны подразделяются на соответствующие категории.

В подп. 9 п. 1 ст. 1 ЗК РФ закреплен принцип разграничения го​сударственной собственности на землю на собственность Россий​ской Федерации, субъектов РФ и муниципальных образований. Правовые основы и порядок такого разграничения устанавливают​ся федеральными законами.

К третьей группе относится принцип определения сферы земельно​го законодательства и земельного права как самостоятельной отрас​ли. Подпункт 1 п. 1 ст. 1 этого Кодекса гласит, что при регулирова​нии земельных отношений применяется принцип разграничения действия норм гражданского законодательства и норм земельного за​конодательства в части регулирования отношений по использова​нию земель. Этот принцип определяет критерий соотношения зе​мельного и гражданского законодательств. Согласно п. 3 ст. 3 на​званного Кодекса имущественные отношения по владению, пользованию и распоряжению земельными участками, а также по совершению сделок с ними регулируются гражданским законода​тельством, если иное не предусмотрено земельным, лесным, вод​ным законодательством, законодательством о недрах, об охране окружающей среды, специальными федеральными законами. Кро​ме того, действует принцип государственного регулирования привати​зации земли.
§ 3. Понятие и система земельного права

Понятие земельного права. В советских учебниках и литературе по земельному праву утверждалось, что в нашей стране земель​ное право как самостоятельная отрасль возникло только после Октябрьской революции 1917 г. Считалось, что основа этой от​расли права была непосредственно связана с национализацией всей земли. Однако в действительности дело обстояло несколько иначе.

Земельное право относится к числу древнейших отраслей права не только в России, но и в других странах. Со времен Киевской Ру​си существовало поземельное феодальное право, которое было од​ной из важнейших отраслей права, основой всего феодального строя. Наличие поземельного права, крестьянского земельного права признавалось российскими юристами еще до 1917 г.

Земельное право — одна из основных отраслей российского права. Она призвана регулировать особую сферу общественных от​ношений по поводу использования и охраны земель, определения условий возведения зданий, строений и сооружений на земельных участках, их последующей эксплуатации.

Неразрывная взаимосвязь земли, иных природных и искусст​венно созданных объектов отчетливо проявляется в земельном, градостроительном законодательстве, законодательстве о природ​ных ресурсах; тесная связь земельного, горного, водного и лесного законодательств всегда отмечалась в юридической науке. Эти от​расли развиваются в органическом единстве, обусловленном тем, что предметы их правового регулирования касаются объектов, яв​ляющихся, как правило, составными частями окружающей при​родной среды.

Правовой режим земельных участков определяет возможность и условия возведения на них зданий и сооружений, их эксплуата​ции. В некоторых случаях проявляется обратная связь. Режим ис​пользования зданий, строений, сооружений, прочно связанных с землей, в свою очередь, обусловливает правовой режим земельных участков, установление ограничений на их использование. Анало​гичная тенденция существует в законодательстве о государствен​ной регистрации прав на недвижимое имущество, государствен​ном кадастре недвижимости и т. д. Законодательство о приватиза​ции закрепляет принцип единовременной приватизации зданий, сооружений, земельного участка и т. п.

Итак, современное земельное право — это отрасль российского права, регулирующая земельные отношения по поводу использо​вания и охраны земель, иных природных ресурсов, созданиия объ​ектов недвижимости, земельные отношения, имеющие имущест​венный и организационный характер, а также земельные отноше​ния по поводу передвижения людей.

Земельное право как отрасль права. В юридической науке в каче​стве критериев разграничения норм права по отраслям признаются следующие: особый предмет правового регулирования; специфика методов правового регулирования; наличие кодифицированных актов и объективная заинтересованность общества в выделении соответствующей отрасли права в качестве самостоятельной.

Главным критерием обычно считается наличие особого пред​мета правового регулирования — единого и единственного мате​риального внеправового основания дифференциации права по отраслям
. Экономическая и социальная сущность земельных от​ношений, их характер и особенности обусловливают выделение сферы земельных отношений в качестве специального предмета правового регулирования. Земельное право имеет собственный предмет регулирования — общественные земельные отношения.

В земельном праве применяется особое сочетание методов пра​вового регулирования, т. е. способов правового воздействия на участников земельных отношений, как отмечалось выше.

Земельное право обладает специальными кодифицированны​ми источниками правового регулирования, а также обширным комплексом нормативных правовых актов, составляющих систему земельного законодательства. Возглавляет ее ЗК РФ. Необходи​мость издания специального законодательного акта, который дол​жен регулировать земельные отношения, имеет конституционную основу. Согласно ст. 36 Конституции РФ условия и порядок поль​зования землей определяются на основе федерального закона.

Функционирование земельного права как самостоятельной от​расли отражает заинтересованность общества в обеспечении ра​ционального использования и охраны земель в стране, что особен​но важно и актуально в условиях рыночной экономики, вовлече​ния земли в гражданский оборот. Обеспечение баланса публичных и частных интересов — одна из главных задач земельного права. В то же время особенности земли, ее огромная роль в жизни обще​ства обусловливают преимущественно публичный характер регу​лирования земельных отношений.

Земельное право как наука. Наука земельного права — система взглядов, мнений, толкующих правовые нормы земельных отно​шений в экономическом, социальном, историческом и политиче​ском аспектах, а также взаимодействие земельно-правовых норм с нормами иных отраслей. Земельное право как наука исследует пробелы в правовом регулировании, тенденции развития законо​дательства, имеющиеся противоречия.

В развитии науки земельного права можно выделить несколько этапов.

На первом этапе (1917 — конец 1930-х гг.) наука советского зе​мельного права занималась главным образом теоретическим ана​лизом Декрета от 26 октября 1917 г. «О земле» и земельного зако​нодательства, развивавшего его основные положения. Затем ос​новной акцент был сделан на исследованиях проблем разработки и практики применения Земельного кодекса РСФСР 1922 г. и пер​вого общесоюзного земельного закона — Общих начал землеполь​зования и землеустройства 1928 г. Этим проблемам был посвящен ряд монографий и учебников
. В 1930-е гг. наметилась тенденция замены земельного права земельно-колхозным правом в связи с коллективизацией сельского хозяйства.

В 1938 г. на Первом совещании научных работников права был поставлен и решен вопрос о выделении науки земельного права в самостоятельную область правовых наук
. С этого момента начал​ся второй этап развития науки земельного права. В 1940 г. был из​дан учебник «Земельное право»
, в котором земельное право рас​сматривалось как самостоятельная отрасль права. После издания этого учебника в юридической литературе длительное время не было значительных работ по земельному праву.

Признанным основоположником советского земельного права являлся член-корреспондент АН СССР Г. А. Аксененок. Моногра​фическая разработка теоретических проблем земельного права во​зобновилась только в 50-е гг. XX в., когда были опубликованы фундаментальные работы Г. А. Аксененка
.

В 60—80-е гг. XX в. были опубликованы монографические рабо​ты по всем основным проблемам, исследованы вопросы правового режима отдельных категорий земель, создана теоретическая база для кодификации земельного законодательства. Большой вклад в развитие науки земельного права внес профессор Н. И. Краснов
. Под его редакцией был издан ряд учебников. Безусловно, значи​тельным достижением науки земельного права явилась публика​ция трехтомного курса земельного права
.

Третий этап развития науки земельного права в нашей стране связан с началом экономических реформ, формированием рыноч​ной экономики. В связи с установлением права частной собствен​ности на землю, вовлечением земли в гражданский оборот потре​бовались переосмысление и пересмотр основных принципов и теоретических положений науки земельного права. Были изданы работы, в которых анализировались современное состояние зе​мельного законодательства, вопросы права собственности на зем​лю, проблемы земельного права
.

Началом четвертого этапа развития науки земельного права следует считать 25 октября 2001 г. — дату принятия ЗК РФ, по-но​вому регулирующего земельные отношения в современных усло​виях, в разработке проекта которого участвовали Г. А. Волков, А. К. Голиченков и О. М. Козырь.

После принятия ЗК РФ появилось большое число комментари​ев к нему, учебники по земельному праву. Причем особо хотелось бы выделить работу Н. А. Сыродоева «Земельное право: курс лек​ций», опубликованную в 2009 г. Есть довольно большое число комментариев к иным законодательным актам, регулирующим зе​мельные отношения, а также монографии
.

Земельное право как учебная дисциплина. В качестве учебной дисциплины земельное право представляет собой изложение по определенной системе основных положений науки земельного права. Содержание курса земельного права, а также его наимено​вание неоднократно изменялись
. Так, в 1929 г. в связи с началом коллективизации сельского хозяйства вместо курса земельного права началось преподавание курса земельно-колхозного права. Через 10 лет преподавание курсов земельного и колхозного права было разделено. В конце 60-х гг. XX в. началось преподавание кур​са земельного права в «широком смысле», т. е. объединяющего все отрасли законодательства о природных ресурсах
, а с 1984 г. был введен общий курс «Природно-ресурсовое право и правовая охра​на окружающей среды». Затем с конца 80-х гг. XX в. земельное право читалось в рамках курса «Экологическое право». Начиная с 1992 г. земельное право преподается как самостоятельная дисцип​лина. В содержание курса включено изучение не только собствен​но земельного права, но и таких отраслей, как градостроительное, горное, водное и лесное право. Земельное право как учебная дис​циплина рассматривается в широком смысле.

Система земельного права. Под системой земельного права по​нимается совокупность взаимосвязанных земельно-правовых инсти- тутов\ расположенных в определенной последовательности в за​висимости от выполняемой ими роли в регулировании земельных отношений.

Система земельного права представляет собой сложное право​вое явление, которое имеет свои закономерности формирования и тенденции развития. Характер и содержание системы земельного права определяются объективными закономерностями и субъек​тивными факторами, оказывающими влияние на развитие земель​ного законодательства как отрасли. Они обусловливают характер классификации нормативного материала по соответствующим правовым институтам.

Общая часть земельного права включает институты, содержащие наиболее важные положения, определения и принципы, имеющие общее для всей системы отрасли значение. Эти правовые институты оказывают решающее влияние на формирование содержания и со​става институтов Особеннойчасти. Правовые институты Особенной части подчинены институтам Общей части, и их содержание касает​ся определенного вида земельных отношений. Сфера их действия ог​раничена конкретной категорией земель, выделенной в зависимо​сти от целевого назначения. Нормы институтов Особенной части за​крепляют правовой режим соответствующих категорий земель.

Общая часть земельного права состоит из следующих правовых институтов:

право собственности на землю;

права на земельные участки лиц, не являющихся их собствен​никами;

управление в сфере использования и охраны земель; правовая охрана земель; правовое регулирование платы за землю; ответственность за нарушения земельного законодательства. Особенная часть земельного права включает правовые институ​ты, регулирующие правовой режим земель: сельскохозяйственного назначения; населенных пунктов;

промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовеща​ния, телевидения, информатики, обеспечения космической дея​тельности, обороны, безопасности и иного специального назначе​ния;

особо охраняемых территорий и объектов; лесного фонда; водного фонда; запаса.

Правовой режим некоторых категорий земель определяется в ряде случаев не только нормами земельного права. Так, правовой режим земель населенных пунктов кроме земельного права регу​лируется градостроительным правом; земель промышленности, энергетики и т. д. — в определенной мере горным правом; земель лесного фонда — лесным правом; земель водного фонда — водным правом.

§ 4. Соотношение земельного права с иными отраслями российского права

Соотношение земельного права с конституционным и администра​тивным правом. Место земельного права в системе российского права определяется ролью и значением правового регулирования земельных отношений, составляющих предмет данной отрасли права. Земельное право взаимодействует со всеми отраслями пра​ва, составляющими в целом систему российского права.

Прежде всего, следует отметить особую связь земельного права с конституционным правом. Принятие 12 декабря 1993 г. Конститу​ции РФ было мощным импульсом для развития и обновления зе​мельного законодательства, науки земельного права.

Важнейшее значение для земельного права имеет ст. 9 Основ​ного закона, закрепившая фактически принцип приоритета пуб​личных интересов в сфере регулирования земельных отношений и отношений по поводу использования и охраны иных природных ресурсов, а также виды собственности на эти объекты. Так, земля и другие природные ресурсы могут находиться в частной, государст​венной, муниципальной и иных формах собственности. Велико значение ст. 35 Конституции РФ, предусматривающей принцип охраны права частной собственности, и ст. 36, закрепившей право граждан и их объединений иметь в частной собственности землю. Статья 72 (п. «к») Основного закона отнесла земельное законода​тельство к предмету совместного ведения Российской Федерации и субъектов РФ, что имеет важное значение для развития всей структуры законодательства о земле.

Земельное право тесно связано с административным правом. Часто административно-правовые акты являются причиной воз​никновения, изменения или прекращения земельных отношений. Например, административно-правовые акты (индивидуальные правовые акты), касающиеся установления границ населенных пунктов, служат предпосылкой для отнесения соответствующих земель к категории земель населенных пунктов и изменения в свя​зи с этим их правового режима. Вынесение решения о предостав​лении земельного участка органом местного самоуправления ста​новится основанием для приобретения права собственности на зе​мельный участок, возникновения иных прав на него.

Связь земельного и административного права прослеживается в первую очередь в применении одинаковых методов регулирова​ния — императивных. Однако принципиальные различия между этими отраслями обусловлены предметами их правового регулиро​вания.

Предмет административного права — организация системы ис​полнительных органов государственной власти, в том числе в сфе​ре рационального использования и охраны земель. Администра​тивное право регулирует порядок деятельности этих органов, оп​ределяет их компетенцию в сфере управления. Земельное право в отличие от административного права закрепляет содержание дея​тельности исполнительных органов государственной власти, орга​нов местного самоуправления по рациональному использованию и охране земель, осуществлению соответствующих управленческих функций. Оно устанавливает объем специфических функций управления, например ведения государственного кадастрового учета недвижимости, земельного контроля, перевода земель из од​ной категории в другую.

Земельное право и гражданское право. Закрепление в законода​тельстве понятия «недвижимость», вовлечение земель в граждан​ский оборот привели к возникновению проблемы разграничения сфер регулирования земельного и гражданского права. Эта пробле​ма решается на основании п. 1 ст. 1 ЗК РФ, в котором предусмотре​но, что при регулировании земельных отношений применяется принцип разграничения действия норм гражданского законодательст​ва и норм земельного законодательства в части регулирования отноше​ний по использованию земель. Имущественные отношения по владе​нию, пользованию и распоряжению земельными участками, а также по совершению сделок с ними регулируются гражданским законо​дательством, если иное не предусмотрено земельным, лесным, вод​ным законодательством, законодательством о недрах, об охране ок​ружающей среды, специальными федеральными законами (п. 3 ст. 3 ЗК РФ). Рассмотрим различия в правовом регулировании земель​ных отношений земельным и гражданским законодательством.

1. Существуют различия в предметах правового регулирования зе​мельного и гражданского права. Как отмечается в науке граждан​ского права, его предметом являются имущественные отношения, которые представляют собой отношения по поводу имущества, материальных благ, имеющих экономическую форму товара. Эти отношения основаны на принципах равенства, автономии воли и имущественной самостоятельности сторон. Отношения, не отве​чающие указанным признакам, не регулируются нормами граж​данского права.
Общую сферу правового регулирования земельного и граждан​ского законодательства составляют вопросы права собственности на землю, иных вещных прав на земельные участки, их оборота, совершения договоров с земельными участками (в незначительной степени) и гражданско-правовой ответственности за нарушение земельного законодательства.

Регулируя вопросы права собственности на землю и определяя правомочия собственников, обладателей иных вещных прав на зе​мельные участки, гражданское законодательство не раскрывает их содержания. В ряде статей ГК РФ имеются бланкетные нормы, оп​ределяющие сферу регулирования отношений по поводу земли нормами земельного законодательства. В одних случаях приводит​ся ссылка на закон, в котором должен быть урегулирован соответ​ствующий вопрос, в других — указывается, что соответствующий вопрос должен быть урегулирован в земельном законодательстве.

Пункт 3 ст. 129 ГК РФ относит регулирование особенностей оборота земель к предмету земельного законодательства. Земля и другие природные ресурсы могут отчуждаться или переходить от одного лица к другому иными способами в той мере, в какой их оборот допускается законами о земле и других природных ресур​сах. Пункт 1 ст. 27 ЗК РФ предусматривает, что оборот земельных участков осуществляется в соответствии с гражданским законода​тельством и нормами данного Кодекса.

Регулирование сделок с земельными участками, безусловно, сфера ГК РФ. Однако и в этой области гражданское право допус​кает возможность отразить особенности совершения таких сделок в земельном законодательстве.

Объекты гражданских прав могут свободно отчуждаться или пе​реходить от одного лица к другому в порядке универсального пра​вопреемства (наследование, реорганизация юридического лица) либо иным способом, если они не изъяты из оборота или не огра​ничены в обороте (п. 1 ст. 129 ГК РФ). Земельный кодекс РФ под​тверждает эту норму Гражданского кодекса РФ. Отчуждение зе​мельного участка его собственником другим лицам осуществляет​ся в порядке, установленном гражданским законодательством, с учетом предусмотренных ст. 27 ЗК РФ ограничений оборота зе​мельных участков (ст. 52 ЗК РФ).

Что касается гражданско-правовой ответственности за наруше​ние земельного законодательства, то эти вопросы регулируются гражданским правом. Однако и в этой области есть своя специфи​ка. Во-первых, при определении размера ущерба в ряде случаев применяются специальные методики. Во-вторых, порядок возме​щения ущерба, причиненного правомерными действиями, напри​мер при изъятии земельных участков для государственных или му​ниципальных нужд, а также в некоторых иных ситуациях, регули​руется не гражданским, а земельным законодательством.

Итак, в основе разграничения предметов правового регулирова​ния этих двух отраслей права лежит следующий принцип: граждан​ское законодательство определяет общие положения, касающиеся регулирования указанных выше вопросов, а в земельном законодатель​стве отражается их специфика, обусловленная особенностями земли как природного объекта и природного ресурса. Этот принцип нашел выражение в том, что в ГК РФ имеется специальная гл. 17 «Право собственности и другие вещные права на землю». Если бы такой специфики не было, то, очевидно, не возникло бы необходимости в такой главе. Это означает, что в рамках только гражданского за​конодательства не могут быть урегулированы все вопросы права собственности и иных вещных прав на землю.

2. Имеются различия в целях, преследуемых земельным и граж​данским правом. Так, основная цель гражданского права заключа​ется в том, чтобы путем регулирования отношений принадлежно​сти и присвоенности материальных благ, составляющих предпо​сылку и результат товарообмена, регулировался сам процесс товарообмена. Для земельного права эта цель, безусловно, имеет важное значение, так как регулирование оборота земельных участ​ков — одно из направлений данной отрасли права, однако не глав​ное. Цель земельного права — обеспечение рационального ис​пользования и охраны земель.

3. В качестве одной из функций гражданского права признается функция самоорганизации и саморегулирования участников гражданского оборота, субъектов имущественных отношений. Реализация этой функции достигается тем, что в гражданском праве содержится минимальное количество запретов и максимум возможных дозволений. Эта функция в какой-то мере присуща и земельному праву в части совершения сделок с земельными участ​ками. Саморегулирование земельных отношений осуществляется также на уровне установления сервитута. Однако никогда земель​ное право не выполняло такой функции в чистом виде. Отрица​тельные результаты «саморегуляции» земельных отношений оче​видны. Для рационального использования земель, их охраны не​обходимы публичные способы правового регулирования, строгий и эффективный земельный контроль, а не «саморегуляция». По​этому земельное право и гражданское право выполняют принци​пиально разные функции.

4. Особенности земли как объекта правового регулирования оп​ределяют различия принципов правового регулирования, применяе​мых в гражданском и земельном праве. В гражданском праве до​минирует свобода волеизъявления субъектов гражданских право​отношений. Гражданское законодательство закрепляет принципы недопустимости вмешательства в частные дела, неограниченности находящегося в собственности имущества, свободы распоряжения собственностью. Пункт 1 ст. 1 ГК РФ предусматривает, что граж​данское законодательство основывается на признании равенства участников регулируемых им отношений, неприкосновенности собственности, свободы договора, недопустимости произвольного вмешательства кого-либо в частные дела, необходимости беспре​пятственного осуществления гражданских прав, восстановления нарушенных прав, их судебной защиты.

Иные принципы лежат в основе регулирования земельных от​ношений. Так, ст. 9 Конституции РФ закрепляет принцип приори​тета публичных интересов в сфере регулирования земельных отно​шений. Статья 36 Конституции РФ, рассматриваемая в контексте ст. 9, предусматривает элементы публично-правового характера регулирования отношений по поводу земли, устанавливая пределы осуществления права собственности на землю.

Земельное право исходит из наличия у субъекта права собст​венности не только права, но и обязанности использовать землю в соответствии с ее целевым назначением (ст. 42 ЗК РФ). Ограни​ченность земли в пространстве предполагает применение таких принципов, как нормирование площадей земельных участков. Экологические и социальные интересы общества диктуют потреб​ность государственного контроля за использованием и охраной земель, за совершением сделок с землей.

Один из фундаментальных принципов гражданского права — принцип неприкосновенности собственности. Суть этого принци​па заключается в том, что собственники имущества имеют воз​можность использовать свое имущество, не опасаясь его изъятия или ограничения использования. Этот же принцип реализуется в земельном праве, приобретая при этом несколько иной характер. Изъятие имущества, земельных участков как в гражданском, так и в земельном праве — случай исключительный. Однако в земель​ном праве применяется не имеющая аналогов в других отраслях права процедура изъятия земельных участков для государственных или муниципальных нужд, обусловленная исключительно публич​ными интересами. Эта процедура должна гарантировать макси​мально возможное соблюдение интересов частных земельных соб​ственников при изъятии у них земель. Закрепляются гарантии их прав, основания и условия изъятия, определяются органы, кото​рые вправе прибегнуть к этой процедуре.

Что касается ограничений прав собственников и других лиц, использующих земельные участки, то в земельном законодательст​ве в отличие от гражданского предусмотрено очень большое число оснований для таких ограничений. Это типичная черта правового режима земель.

В земельном праве неприменим в полной мере гражданско- правовой принцип свободы договора к сделкам с земельными участ​ками. Субъекты земельного права свободны в заключении соответ​ствующих договоров, они могут выбирать своего контрагента, оп​ределять условия договора и т. п. Однако в земельном праве есть весьма существенные ограничения. Например, ст. 35 ЗК РФ пре​дусматривает, что отчуждение здания, строения, сооружения, на​ходящихся на земельном участке и принадлежащих одному лицу, проводится вместе с земельным участком, за некоторыми исклю​чениями. Согласно ст. 37 ЗК РФ объектом купли-продажи могут быть только земельные участки, прошедшие государственный ка​дастровый учет, и т. д.

В гражданском праве действует принцип беспрепятственного осуществления гражданских прав. Этот принцип применим и к зе​мельному праву, однако с одной оговоркой. Земельные права так​же реализуются беспрепятственно, но в пределах, установленных законом. В отношении земельных участков можно осуществлять только те права, которые предусмотрены законом. Действует прин​цип дозволено лишь то, что разрешено. К числу важнейших преде​лов реализации земельных прав следует отнести: целевое назначе​ние земельных участков, территориальное зонирование, установ​ление ограничений прав лиц, использующих земельные участки, и др.

Таким образом, в основе гражданского и земельного права ле​жат различные принципы. Гражданское право основано на прин​ципе обеспечения свободы имущественных прав субъектов, а зе​мельное право — на принципе обеспечения рационального ис​пользования и охраны земель как основы жизни и деятельности людей с учетом, безусловно, прав и законных интересов лиц, ис​пользующих земельные участки.

5. Включение части земельного права в состав гражданского не​редко аргументируется тем, что земля признана недвижимым иму​ществом и вовлечена в гражданский оборот. Однако гражданское законодательство всегда регулировало часть земельных отношений в той мере, в какой они не были урегулированы земельным пра​вом. Земля была объектом экономического оборота. Она была ис​ключена из гражданского оборота, но ее экономический оборот регулировался административно-правовыми актами государствен​ных органов путем перевода земель из одной категории в другую, изъятия и предоставления земельных участков.

Что касается признания земельного участка недвижимостью, то следует иметь в виду, что первичным и основным элементом недви​жимости является земля. Еще в римском праве недвижимыми счи​тались вещи, которые не допускают перемены места без вреда для их субстанции. К ним относились земля (solum) и всякая ограни​ченная ее часть (fundus, praedium). Все вещи, органически связан​ные с землей, а также здания, прочно (с фундаментом) построен​ные на земле, по римскому воззрению не были самостоятельными вещами, но считались составными частями земли
. Аналогичные представления о недвижимости были в дореволюционном россий​ском праве и существуют сейчас, например в английском и амери​канском праве. Все виды имущества становятся недвижимостью только в силу прочной связи с землей. Это обстоятельство опреде​ляет приоритетность регулирования земельных отношений норма​ми земельного, а не гражданского права. Из признания земельного участка недвижимостью следует, что отношения по поводу объек​тов, созданных человеком и неразрывно связанных с землей (зда​ний, строений и сооружений), в значительной мере регулируются земельным правом.

6. Необходимо также заметить, что согласно ч. 3 ст. 36 Консти​туции РФ условия и порядок пользования землей определяются на основе федерального закона. В соответствии с п. «к» ст. 72 Основ​

ного закона земельное законодательство отнесено к предмету со​вместного ведения Российской Федерации и субъектов РФ. В то же время гражданское законодательство (п. «о» ст. 71 Конститу​ции РФ) — предмет исключительного ведения Российской Федера​ции.
Соотношение земельного права с природоресурсным и экологиче​ским правом. Земельное право теснейшим образом связано с при​родоресурсным и экологическим правом. Эта взаимосвязь опреде​ляется единством природы, ролью и значением земли как одного из важнейших компонентов окружающей среды.

Специфика правового регулирования использования и охраны отдельных природных ресурсов (недр, вод, лесов и др.) находит выражение в раздельной кодификации земельного, горного, вод​ного и лесного законодательства. Однако в законодательстве о природных ресурсах предусматриваются специальные нормы, учи​тывающие взаимосвязь земли и иных природных ресурсов, реша​ются вопросы предотвращения неблагоприятных экологических последствий влияния использования одних природных ресурсов на другие.

Связь норм земельного права с нормами природоресурсного пра​ва заключается в том, что использование природных ресурсов не​возможно без использования земли. Земля — пространственный базис для эксплуатации всех природных ресурсов. Рациональное обращение с природными ресурсами должно осуществляться с учетом их влияния друг на друга. Однако законодательство о при​родных ресурсах развивается по пути дифференцированного пра​вового регулирования, поэтому земельное право регулирует зе​мельные отношения, а иные отрасли — соответственно горные, водные, лесные и другие отношения. Вместе с тем общие законо​мерности развития окружающей природной среды и взаимосвязь природных ресурсов обусловливают необходимость учета в приро​доресурсном праве не только различий, но и теснейшей взаимо​связи всей окружающей среды.

Эксплуатация природных ресусов порождает экологические проблемы, которые имеют комплексный характер, затрагивают общие взаимосвязи природных ресурсов. К числу таких проблем относятся прежде всего проблемы загрязнения окружающей сре​ды, утилизации токсичных веществ, создания особо охраняемых природных территорий и т. д. Их нельзя решить в рамках только земельного, горного, лесного либо водного права в силу специфи​ки предметов правового регулирования, ограниченных отдельны​ми природными ресурсами. Регулирование этих и многих иных во​просов входит в предмет экологического и отчасти земельного права.

Взаимосвязь земельного права и экологического права состоит в том, что в земельном праве содержатся нормы, предусматриваю​щие сохранение окружающей природной среды, в частности ка​сающиеся охраны сельскохозяйственных угодий, земель особо ох​раняемых природных территорий, определения выбора мест раз​мещения объектов. В свою очередь, законодательство об охране окружающей среды содержит многочисленные нормы как общего, так и специального характера, реализация которых преследует цель обеспечения охраны земель от неблагоприятного антропоген​ного воздействия.

Глава 2. История земельного права

§ 1. Земельный строй России до Октябрьской революции 1917 года

Земля как недвижимость. Виды недвижимых имуществ. До Ок​тябрьской революции 1917 г. в нашей стране действовало весьма развитое по тем временам законодательство, которое регулировало широкий круг земельных отношений
. Его изучение весьма акту​ально в современный период. Во-первых, существует преемствен​ность в решении ряда вопросов, использовании некоторых поня​тий и терминов. Во-вторых, некоторые проблемы разрешались в законодательстве дореволюционной России более полно и четко, чем в настоящее время. В-третьих, сейчас проявляется тенденция обращения к некоторым правовым механизмам старого законода​тельства и внедрения их в процессе «совершенствования» дейст​вующего законодательства. Наконец, современный юрист должен иметь представление о том, каким было законодательство нашей страны немногим более 100 лет назад.

Прежде всего нужно отметить, что земля рассматривалась как недвижимость. Термин «недвижимость» впервые был закреплен в Указе Петра I от 23 марта 1714 г. «О порядке наследования в дви​жимых и недвижимых имуществах»
. До этого применительно к зе​мельным участкам использовались такие определения, как вотчи​ны, поместья, дворы, тяглые земли.

Недвижимыми имуществами признавались по закону земли и всякие угодья, дома, заводы, фабрики, лавки, любые строения и пустые дворовые места, а также железные дороги
. Земельный уча​сток как недвижимое имущество выделялся путем проведения гра​ниц, отделявших его от смежных земель. Разграничение происхо​дило путем установления межевых знаков в натуре, воспроизведе​ния и описания полученных черчений на плане и в межевой книге
. Индивидуализация участка осуществлялась еще особым названием, заимствованным у данной местности, селения или пус​тоши, а в городах той же цели служил уличный номер
. Самостоя​тельной недвижимостью признавался такой земельный участок, который занимал отдельное место с собственным номером в кре​постном реестре.

Частями недвижимости признавалось все, что было связано с землей: естественные части ее поверхности и недр, т. е. горы, доли​ны, реки, озера, а также искусственно созданные объекты — мос​ты, плотины, насыпи, строения и т. п.

Земля как недвижимое имущество подразделялась на раздель​ные и нераздельные имущества. Существовали запреты на раздел определенных видов недвижимых имуществ, например сельских участков, принадлежавших бывшим государственным крестьянам, а также малоимущим дворянам. Нельзя было разделить фабрику, завод, железную дорогу и соответственно земли под ними. Не под​лежали разделу подворные участки надельной крестьянской зем​ли. Действовали и иные запреты на раздел недвижимости. Все сделки по разделу недвижимости, в отношении которой существо​вал запрет на деление, признавались ничтожными.

Недвижимые имущества подразделялись на родовые и благопри​обретенные. Родовыми признавались те недвижимые имущества, которые первоначально переходили от одного родича к другому и, кроме того, те, которые были первоначально куплены или пожало​ваны, но впоследствии стали родовыми путем передачи их по на​следству, т. е. в порядке наследственного правопреемства. Для того чтобы благоприобретенное имущество стало родовым, требовался переход имения от одного собственника к другому в порядке за​конного наследования, основанного на кровном родстве.

Землями, которые были признаны родовыми, нельзя было без​возмездно распоряжаться, но их можно было продать, причем ро​дичи имели право выкупа этой недвижимости. Завещание в отно​шении такого имения могло считаться действительным только в том случае, когда оно было составлено в пользу лица, которое по​лучило бы это имение в порядке наследования по закону, т. е. и без завещания.

Существовали также заповедные и майоратные имения. Такие имения, как и родовые, обеспечивали сохранность принадлежно​сти недвижимости за семьей. Заповедным и майоратным имением нельзя было распоряжаться как возмездно, так и безвозмездно. Они не подлежали разделу и всегда переходили только члену той семьи, для которой они учреждались.

Действовал особый порядок учреждения этих имений. Так, тре​бовалось, чтобы максимальный размер имения не превышал 100 тыс. десятин
 земли. Минимальный размер имения должен был составлять не менее 5 тыс. десятин. Заповедное имение долж​но было приносить доход не более 200 тыс. и не менее 6 тыс. руб.
 Требовалось также удостоверение министра юстиции об отсутст​вии долгов, которые могли обременять землю.

Заповедное имение появлялось на основании особого указа Высочайшей власти — специального закона, которым утвержда​лась воля собственника придать его собственности заповедный ха​рактер.

В западных и привислинских губерниях выделялись майорат​ные имения, которые жаловались от казны. Такие земли переходи​ли в частную собственность из имущества казны путем пожалова​ния и на основании высочайших указов, после чего они станови​лись неотчуждаемыми и нераздельными.

Весьма сложная процедура учреждения заповедного имения, а также требование о том, чтобы имение было свободно от долгов, затрудняли установление заповедных имений. Чтобы избежать та​ких трудностей, допускалось учреждать временно-заповедные име​ния. Для этого нужно было лишь обладать определенной площа​дью земли, соответствующей избирательному дворянскому цензу. Наличие долгов дворянскому банку не рассматривалось как пре​пятствие. Временно-заповедное имение утверждалось актом стар​шего нотариуса. Такое имение по усмотрению владельца могло быть в третьем поколении превращено в обычное имение.

В зависимости от принадлежности недвижимости подразделя​лись на государственные и общественные. Государство,^ е. казна как юридическое лицо, признавалось собственником государственных имуществ
. В их состав, в частности, не включались имущества, ко​торые образовывали уделы, а также дворцовые земли, принадле​жавшие монарху и особам императорского дома. Собственностью государства считались те имущества, которые не принадлежали ни​кому в особенности, т. е. не состояли в обладании частного лица
.

Все имущества, не принадлежавшие никому в особенности, т. е. «ни частным лицам, ни сословиям лиц, ни дворцовому ведом​ству, ни уделам, ни установлениям, принадлежали к составу иму​ществ государственных: казенные земли, населенные и ненаселен​ные, пустопорожние и дикие поля, леса, оброчные статьи, морские берега, озера, судоходные реки и их берега, большие дороги, зда​ния как публичные, так и казенные, заводы и другие тому подоб​ные, также и движимые имущества, к ним принадлежащие»
. Из указанного определения государственных имуществ следовало, что в стране не могло существовать бесхозяйных земельных участ​ков.

К государственным имуществам относились участки, которые должны были приносить государственной казне определенный до​ход; они прямо определялись как казенные земли. Государствен​ными признавались также участки и строения, которые были не​обходимы для государственных нужд (здания присутственных мест, крепости, арсеналы и т. п.); они не являлись источниками доходов и были изъяты из оборота. Государственной собственно​стью были земли общего пользования для целей передвижения и сообщения: дороги, речные пути, мосты и морские берега.

Недвижимости, которые принадлежали установлениям и кор​порациям, преследовавшим духовные цели, признавались общест​венными. Если эти недвижимости принадлежали религиозным об​ществам и установлениям христианского вероисповедания, то они именовались церковными; их собственником являлось церковное юридическое лицо. Недвижимости могли принадлежать и нехри​стианским организациям, преследовавшим религиозные цели.

Церковные здания и земли, занятые ими, полностью изыма​лись из оборота до тех пор, пока в них могло совершаться богослу​жение. Кладбища, даже после того, как на них переставали хоро​нить, не могли быть превращены в иное угодье
.

К числу общественных недвижимостей относились городские имущества. Городские общества могли приобретать недвижимо​сти, которые служили источниками доходов. Городской собствен​ностью были улицы, тротуары, площади, бечевники
, пристани, водяные сообщения в пределах городской земли. Назначением этих земель было их служение общему пользованию; они призна​вались городской собственностью
. Эти земли не могли находить​ся в частной собственности. Городской собственностью также счи​тались городские выгоны. Городское управление не имело права их отчуждать или застраивать
.

Выделялись земли, принадлежавшие сословиям и земствам. Так, сельские общества являлись собственниками проселочных дорог, которые пересекали крестьянские земли. Сельские общест​ва как юридические лица могли приобретать земли для использо​вания их в общественных целях. К числу крестьянских недвижи​мостей относились надельные земли (пашни или пастбища) сель​ской общины.

Дворянские, мещанские общества, уездные, губернские земства также могли быть собственниками недвижимости, использовать ее для извлечения доходов.

Право собственности на землю. Право собственности в контек​сте оснований его приобретения определялось как власть, позво​лявшая владеть, пользоваться и распоряжаться имуществом вечно и потомственно
. От права частной собственности отличалось пра​во собственности государственной, состоявшее в верховном обла​дании государственными имуществами, в пользовании и распоря​жении ими.

Выделялось полное право собственности, когда в пределах, уста​новленных законом, владение, пользование и распоряжение со​единялись с укреплением имущества в одном лице или сословии лиц без всякого постороннего участия. По праву полной собствен​ности на землю ее владелец имел право на все произведения на ее поверхности, на все, что заключается в ее недрах, на воды, находя​щиеся в ее пределах, и, словом, на все ее принадлежности.

Весьма широко определяя права собственника земли, действо​вавшее в те времена законодательство подробно регламентирова​ло ограничения этого права. Такие ограничения назывались пра​вом участия в пользовании и выгодах чужого имущества. «Право постоянного участия в выгодах имущества есть общее или част​ное. Оно есть общее, когда участие в выгодах имущества установ- ляется в пользу всех без изъятия; оно есть частное, когда участие установляется единственно и исключительно в пользу кого-либо из частных владельцев»1.

Было провозглашено для всех без изъятия право прохода и проез​да по большим дорогам и водным сообщениям. Собственникам зе​мель, через которые пролегали грунтовые и шоссейные дороги, за​прещалось мешать каким-либо образом проходу, проезду и прогону скота. Не допускалось сужение дорожной полосы. Собственники обязаны были поддерживать дорогу в исправном состоянии, при​чем они имели право перенести дорогу на другое место. На дорогах, которые были признаны скотопрогонными, собственники были обязаны оставлять необходимое количество травы для прокорма скота.

Собственник прибрежного участка мог быть и собственником самого русла реки. Однако это право ограничивалось в интересах судоходства
. Ограничения устанавливались на больших и малых реках в то время, когда они могли служить сплаву или использо​ваться в иных навигационных целях. Запрещались какие-либо действия, создававшие препятствия для движения судов и плотов. На побережной полосе собственники должны были допускать причаливание и починку судов, погрузку и выгрузку. Для этих це​лей устанавливался бечевник. В период весеннего половодья вся территория, залитая водой, могла служить для нужд судоходства
.

На своем участке собственник мог возводить любые постройки. Однако в городах и селах исходя из интересов общественной безо​пасности это право ограничивалось
. В городских дворах камен​ные здания должны были находиться одно от другого на расстоя​нии не менее двух сажен. В них должен был быть брандмауер (сплошная каменная стена без дыр и окон), отделявший строения от соседских построек.

Из соображений пожарной безопасности деревянные строения должны были возводиться с соблюдением разрывов установлен​ной ширины. Для охраны исторически важных остатков древних зданий, находившихся в частной собственности, не допускалось их разрушение.

Устанавливались ограничения частной собственности на леса. Положение о сбережении лесов от 4 апреля 1888 г. разделило все леса на защитные и незащитные. Защитными признавались леса, сдерживающие пески, охраняющие берега водных путей и источ​ников от размыва, способствующие удержанию почвы на горах и склонах
. Собственники таких лесов не имели права перевести их в другие угодья, вырубив лес. Они могли вести рубки леса только по​сле составления плана хозяйства органами лесного ведомства. Сплошные рубки леса в определенных случаях запрещались.

В незащитных лесах допускалось свободное пользование лесом его собственником. Однако иногда не допускались превращение леса в другое угодье, проведение сплошных рубок на участках, если они превращались в пустыри. Во всех лесах запрещалось пасти скот на вырубках до достижения молодыми посадками возраста 15 лет. В защитных лесах срок действия этого запрета мог быть уве​личен.

Право охоты было обусловлено правом поземельной собствен​ности. Собственник земли имел исключительное право охотиться на своем участке. Таким же правом обладало сельское общество в отношении крестьянских земель. Для того чтобы охотиться на сво​ей земле, требовалось получить узаконенный билет. Было запре​щено применять некоторые орудия лова. Нельзя было охотиться в определенные периоды года. На отдельные виды дичи охота была запрещена вовсе3.

Право на рыбную ловлю было закреплено за прибрежными собст​венниками. Однако на некоторых реках рыболовство признава​лось общим достоянием или предоставлялось определенной кате​гории лиц, например, в области Войска Донского право рыболов​ства принадлежало каждому казаку на протяжении всей реки. В озерах и прудах правом ловли также пользовались прибрежные собственники, однако в некоторых случаях это право предоставля​лось и иным лицам.

Собственник поверхности земли признавался полновластным хозяином недр, они никем не могли быть разрабатываемы без его согласия. Собственник мог запретить любому поиск, разведку и добычу полезных ископаемых. Если он хотел сам вести добычу ис​копаемых, ему требовалось получить свидетельство в горном управлении
.

Собственник земли на основании сделки мог передать свое право добычи полезных ископаемых иному лицу
. В этом случае происходило отчуждение права собственности на недра. Поверх​ность земли принадлежала одному лицу, а подземное пространст​во — другому.

Если на частном земельном участке обнаруживалось месторож​дение минеральных вод и оно объявлялось имеющим обществен​ное значение, то для источников минеральных вод создавался ок​руг охраны. В пределах округа собственникам земли не разреша​лись бурение и другие работы без предварительного разрешения
.

В Забайкальской области на землях, которые принадлежали ка​закам, крестьянам и инородцам, разрешалась разведка полезных ископаемых без согласия собственников земли. Здесь действовал принцип «горной свободы», который был введен Указом Петра I от 10 декабря 1719 г. «Об учреждении Берг-коллегиума для ведения в оном дел о рудах и минералах»
. Этим Указом каждому давалось право всюду искать и добывать полезные ископаемые, для чего требовалось получить разрешение в виде грамоты
.

Если возникала необходимость разработки полезных ископае​мых на частном земельном участке, то его собственнику предо​ставлялся казной или кабинетом другой земельный участок. При отсутствии возможности наделить собственника иным участком горнозаводчик обязан был уплачивать собственнику арендную плату за землю до момента прекращения промысла.

Казна считалась собственником недр на государственных зем​лях, и добыча полезных ископаемых допускалась только по разре​шению органов казенного управления. Любое лицо, желавшее вес​ти разведку на государственных землях, могло получить для этого свидетельство и работать.

Особые правила действовали для того, чтобы урегулировать взаимоотношения соседей. Так, хозяин дома мог требовать, чтобы сосед не пристраивал поварни и печи к стене его дома; не лил воду и не сметал сора на его дом или двор; не делал ската своей кровли на его двор, а обращал его на свою сторону; не делал окон и дверей в брандмауере, отделяющем смежные здания1. Такого рода ограни​чения были обусловлены исключительным правом собственника отвергнуть любое вторжение на его участок, в том числе, естест​венно, и со стороны соседа.

Сосед не имел права вторгаться на чужой земельный участок, даже если это было обусловлено самой природой. Перерастание деревьев и их корней на чужой земельный участок давало право собственнику, интересы которого были затронуты, требовать их устранения.

Специально регулировались отношения верхнего и нижнего бе​реговых собственников. Собственник нижнего по течению реки участка, если он устраивал запруду или строил мельницу, не дол​жен был поднимать уровень воды настолько, чтобы верхний уча​сток подвергался затоплению. Верхний береговой собственник не имел права так использовать воду, чтобы лишить нижнего по тече​нию собственника возможности пользоваться ею. Однако при раз​решении конфликтов между верхним и нижним собственниками в некоторых случаях применялось правило отдавать предпочтение тому лицу, которое начало использовать воду раньше.

В интересах осушения и орошения соседних участков собствен​ник мог быть принужден допустить на своей земле сооружение ка​нав или каналов за счет заинтересованного лица. Для производства работ требовалось получить разрешение. Те земли, которые были заняты этими сооружениями, отводились в срочное или бессроч​ное пользование владельца этих сооружений. За пользование зем​лями могла взиматься плата. Собственник участка, на котором на​ходились сооружения, мог требовать, чтобы полоса земли, занятая ими, была у него куплена, если он докажет, что его земельный уча​сток обесценился.

Собственник земли был обязан допускать возведение на его участ​ке межевых знаков (канав, ям, столбов) и обеспечивать их сохран​ность. Допускалось также ограничение права пользования земельны​ми участками, смежными с полосой железной дороги: на этих участ​ках велись ремонтные работы и ставились охранительные щиты.

Права на чужие вещи. Кроме права собственности в отношении земельных участков существовали: сервитуты; право отдельного владения (пожизненного или срочного); оброчное содержание, или чиншевое право; виды безвозмездного пользования государст​венными и общественными землями; залоговое право.

Сервитут представлял собой обременение, налагаемое на один участок в пользу хозяина другого участка. Могли устанавливаться так называемые положительные сервитуты, которые давали воз​можность извлекать выгоду, используя чужую землю, например добывать воду или песок, проходить по чужому участку. Отрица​тельные сервитуты предоставляли собственнику земли право за​прещать, например, застраивать чужой смежный участок или не допускать возведения на нем строений выше установленной высо​ты. Сервитуты подразделялись на сельские и городские, постоян​ные и непостоянные.

Наряду с сервитутами существовали права, которые назывались правом угодий в чужом имуществе, к которому относились прежде всего въезжие леса. На основании распоряжений государственной власти в казенных землях ближайшему собственнику земли пре​доставлялось право въезда в лес, находившийся в государственной собственности, или право на другое угодье. Причем это право все​гда принадлежало указанному собственнику. Впоследствии казен​ная земля могла быть пожалована другому лицу, однако право уго​дий сохранялось, в результате чего создавалось своеобразное сер- витутное отношение между двумя земельными собственниками. Кроме въезжих лесов существовали бортные угодья, бобровые го​ны, звериная, птичья и рыбная ловля.

Поскольку права владения и пользования могли быть выделены из права собственности в пользу третьего лица, одним из видов прав на чужие вещи признавалось право отдельного пользования (пользовладение или право пользования). Типичным являлось право пожизненного владения — предоставление родовой вотчины пережившему супругу на прожиток. Это означало, что земля пере​ходила в собственность к кровному родственнику. Однако он дол​жен был в течение жизни лица допускать пользование и владение этой землей с его стороны. Пожизненному владельцу принадлежа​ла вся польза, которую давало обладание домом или землей. Ему принадлежали все плоды, которые приносила эта земля, все полу​чаемые доходы. Основная обязанность владельца заключалась в том, чтобы в интересах собственника и его наследников оберегать переданное ему в пользование имущество.

Другим видом отдельного права пользования было срочное пра​во безвозмездного пользования и владения. Основание его приобрете​ния — договор.

Правом оброчного содержания признавались виды права потомст​венного и отчуждаемого пользования чужой землей за периодиче​скую раз и навсегда определенную плату. Такой вид землевладения назывался эмфитевзисом, чиншевым владением, оброчным содер​жанием или наследственной арендой. Суть этого права сводилась к тому, что собственник получал только относительно небольшой де​нежный доход, который назывался чинш, или оброк, а другое ли​цо — чиншевик, или оброчный содержатель — обладал в отноше​нии этой земли остальными правомочиями, в том числе возмож​ностью передать землю третьему лицу. Обычной была практика сдачи казенных земель в содержание бессрочно или на продолжи​тельное время за оброк для того, чтобы поощрять обработку земель.

На праве безвозмездного пользования предоставлялись физиче​ским лицам казенные или церковные земли, но не для получения дохода, а исключительно в интересах тех, кто получал эти права. Например, земля отводилась казной для нужд горных заводов, на​ходившихся в частной собственности, на посессионном праве, в ре​зультате чего заводчик имел право добывать полезные ископаемые или рубить лес на топливо.

Земли, где проживали кочевники, считались собственностью государства и предоставлялись кочевникам в пользование. Они могли на ней пасти скот, добывать песок, камень, глину, имели право ее обрабатывать, строить дома. Такое пользование землей называлось правом кочевников.
Церковные земли, принадлежавшие приходу, использовались приходским причтом
 на безвозмездной основе. Право пользования причтов имело не пожизненный, а срочный характер, т. е. только на время служения при приходской церкви. Это право существова​ло не только для православного, но и для иноверческого духовен​ства.

Залоговое право рассматривалось как вещное право, позволяв​шее лицу удовлетворить свое требование в стоимости чужой вещи. Оно не давало возможности постоянного пользования и не имело самостоятельной цели в отличие от права собственности или права пожизненного владения.

Межевание и экспроприация земель. В фискальных интересах, а также для упрочения поземельных прав, наведения порядка в ис​пользовании земель государство брало на себя бремя размежева​ния частных земель, установления их границ. В ряде случаев меже​вание имело обязательный характер и осуществлялось принуди​тельно. При государственном межевании в отличие от частного разграничения земель границы земельных участков устанавлива​лись окончательно; межи, соответствующие содержанию плана и межевой книги, не могли впоследствии оспариваться. В этих слу​чаях применялся принцип непоколебимости межевых актов
.

Особо регулировался порядок экспроприации земель. Принуди​тельное отчуждение недвижимых имуществ, когда это было необ​ходимо для государственной или общественной пользы, допуска​лось не иначе как за справедливое и приличное вознаграждение. Все случаи, в которых было необходимо отчуждение недвижимого имущества, определялись именными высочайшими указами. Про​екты указов представлялись на высочайшее воззрение уполномо​ченными на то министрами и главноуправляющими отдельными частями через Особое в Государственном совете присутствие по делам о принудительном отчуждении недвижимых имуществ и вознаграждении их владельцев. В представлении излагались дан​ные, указывавшие на общеполезное значение предприятия и необ​ходимость принудительного отчуждения.

Вознаграждение за обращаемые на государственную или обще​ственную пользу имущества назначалось деньгами или же по доб​ровольному соглашению обменом отчуждаемого недвижимого имущества на другое, однородное и в выгодах равное
.

§ 2. Развитие земельного законодательства после Октябрьской революции 1917 года
Земельное законодательство в период 1917—1930 гг. Земельный строй в нашей стране был радикально изменен после Октябрьской революции 1917 г. II Всероссийским съездом Советов был принят

Декрет «О земле», который явился основой развития советского земельного законодательства. Этим Декретом помещичья собст​венность на землю отменялась немедленно и без всякого выкупа. Помещичьи имения, равно как и все земли — удельные, мона​стырские, церковные со всем живым и мертвым инвентарем, уса​дебными постройками и всеми принадлежностями — переходили в распоряжение волостных земельных комитетов и уездных Советов крестьянских депутатов. Земли рядовых крестьян и казаков не подлежали конфискации. Они оставались за ними в трудовом пользовании.

Развернутая формулировка отмены частной собственности на землю содержалась в ст. 1 Крестьянского наказа, являвшегося ча​стью Декрета «О земле»: «Право частной собственности на землю отменяется навсегда; земля не может быть ни продаваема, ни по​купаема, ни сдаваема в аренду либо залог, ни каким-либо другим способом отчуждаема. Вся земля: государственная, удельная, ка​бинетская, монастырская, церковная, посессионная, майоратная, частновладельческая, общественная и крестьянская и т. д. отчуж​дается безвозмездно, обращается во всенародное достояние и пе​реходит в пользование всех трудящихся на ней...»

Декрет «О земле» стал юридическим основанием земельных преобразований в России, суть которых заключалась в том, что был ликвидирован земельный уклад, базировавшийся на частной собственности, и утвержден новый земельный правопорядок, при котором земля объявлялась всенародным достоянием.
Положения Декрета «О земле» были развиты и конкретизиро​ваны в Декрете В ЦИК от 19 февраля 1918 г. «О социализации зем​ли»
, в котором предусматривалась необходимость перехода к кол​лективным формам хозяйствования в земледелии и создания для них преимуществ по сравнению с единоличными хозяйствами.

Правовой режим некоторых земель определялся лишь в общих чертах. Декрет от 20 августа 1918 г. «Об отмене права частной соб​ственности на недвижимости в городах»
 постановил, что земли в пределах городской черты находились в управлении местных орга​нов власти. Эти органы имели право устанавливать нормы предо​ставления земельных участков для индивидуального и обществен​ного пользования, размер арендной платы за их использование, изымать участки, превышающие такие нормы.

Высшее законодательное закрепление национализация земли, ее недр, вод и лесов получила в Конституции РСФСР 1918 г.
: «Частная собственность на землю отменяется, и весь земельный фонд объявляется общенародным достоянием и передается трудя​щимся без всякого выкупа, на началах уравнительного землеполь​зования».

Право государственной собственности на землю стало краеуголь​ным камнем советского земельного законодательства. В последую​щие годы оно развивалось на основе последовательной реализации права государственной собственности на землю и иные природные ресурсы, а также на основе производных от этого — права земле​пользования и права природопользования. Использование земли допускалось, как правило, только на титуле права пользования зем​лей.
В Положении о социалистическом землеустройстве и о мерах перехода к социалистическому земледелию, принятом ВЦИК 14 февраля 1919 г.
, вся земля в пределах РСФСР, в чьем бы поль​зовании она ни находилась, была провозглашена единым государ​ственным земельным фондом. Начала закрепляться классифика​ция земель. Выделялись земли сельскохозяйственного назна​чения, находящиеся в трудовом пользовании (единоличном или коллективном) или пользовании государственных предприятий (совхозов) и учреждений (сельскохозяйственные школы и др.). Основные черты правового режима этих земель в то время харак​теризовались стремлением обеспечить право крестьян на землю, всемерно поощрять создание социалистической формы сельско​хозяйственного землепользования (совхозов и иных форм коллек​тивных хозяйств) и на этой основе увеличивать объем производст​ва сельскохозяйственной продукции. Выделялись также земли не​сельскохозяйственного или специального назначения (городские, курортные, занятые промышленными предприятиями, путями со​общения и др.).

Декрет СНК РСФСР от 30 апреля 1920 г. «О недрах земли»
 за​ложил основы правового режима использования земель для горно​го дела. Участки земли, содержавшие заслуживающие разработки полезные ископаемые, передавались Горному совету Высшего со​вета народного хозяйства.

В период нэпа ВЦИК принял 22 мая 1922 г. «Основной закон о трудовом землепользовании»
, а 30 октября 1922 г. — Земельный кодекс РСФСР
. Кодекс закрепил право всех граждан РСФСР об​рабатывать землю своим трудом. В нем регулировались трудовое землепользование, которое имело бессрочный характер, трудовая аренда земли и правовое положение обществ крестьян-землеполь- зователей. Кодекс регулировал также правовой режим городских земель и «государственных земельных имуществ», т. е. земель сов​хозов и государственного запаса. Определялся порядок землеуст​ройства, государственной регистрации землепользований, рас​смотрения земельных споров и сельскохозяйственного переселе​ния.

13 апреля 1925 г. ВЦИК и СНК РСФСР было утверждено По​ложение о земельных распорядках в городах
. Городские земли де​лились на три вида: 1) селитебные земли (занятые постройками, обслуживающие их или предназначенные под застройку); 2) земли общего пользования (улицы, дороги, площади, набережные и т. д.); 3) городские угодья (леса, торфяники, каменоломни, сель​скохозяйственные земли в городах). 28 августа 1925 г. Президиум ЦИК и СНК СССР утвердили Положение о землях, предостав​ленных транспорту
, а 9 ноября 1927 г. — Горное положение СССР
.

Конституцией СССР 1924 г. установление общих начал земле​устройства и землепользования было отнесено к ведению Союза ССР. 15 декабря 1928 г. ЦИК СССР принял Общие начала земле​пользования и землеустройства
, в которых было закреплено по​нятие единого государственного земельного фонда и определены правовой режим его отдельных категорий, а также компетенция государственных органов по управлению им. Выделялись сле​дующие категории земель: земли сельскохозяйственного назна​чения, лесного фонда, городские и иного несельскохозяйствен​ного (специального) назначения, государственного запаса. В Об​щих началах были закреплены также право трудящихся на землю, меры поощрения коллективных форм землепользования, нормы по аренде земли трудового пользования и найму труда в сельском хозяйстве.

Земельное законодательство в период 1930—1941 гг. В период сплошной коллективизации и осуществления планов партии по ликвидации кулачества как класса положения, касающиеся арен​ды земли и наемного труда, были отменены постановлением ЦИК и СНК СССР от 1 февраля 1930 г. «О мероприятиях по укреплению социалистического переустройства сельского хозяйства в районах сплошной коллективизации и по борьбе с кулачеством»
. Земле​пользование колхозов регулировалось Примерным уставом сель​скохозяйственной артели, утвержденным СНК СССР и Президиу​мом ЦИК СССР 1 марта 1930 г.
, который предусматривал, что земли, закрепленные за колхозом, составляют единый земельный массив, который не должен уменьшаться.

Развитие транспорта в стране потребовало принятия специаль​ных нормативных актов. Устав внутреннего водного транспорта 1930 г.
 урегулировал порядок выделения и использования для су​доходства и сплава бечевника — полосы земли шириной до 20 м вдоль водных объектов. 3 января 1930 г. СНК РСФСР утвердил Положение о курортных трестах местного значения
, в котором было урегулировано использование земель курортов.

Главное внимание уделялось регулированию использования сельскохозяйственных земель. 3 сентября 1932 г. было принято постановление ЦИК и СНК СССР «О создании устойчивого зем​лепользования колхозов»
, в соответствии с которым при сохране​нии незыблемости государственной собственности на землю за каждым колхозом закреплялась земля, находящаяся в его трудо​вом пользовании, и запрещались всякие переделы. Примерный устав сельскохозяйственной артели, принятый II Всесоюзным съездом колхозников-ударников, был утвержден СНК СССР и ЦК ВКП(б) 17 февраля 1935 г.
 Уставом земля закреплялась за ар​телью в бессрочное пользование (навечно), устанавливалось право на приусадебное землепользование колхозных дворов и определя​лись размеры приусадебного землепользования.

Конституция СССР 1936 г. признала землю, ее недра, воды и леса в СССР государственной собственностью, т. е. всенародным достоянием. Земля, используемая колхозами, закреплялась за ни​ми в бесплатное и бессрочное пользование, т. е. навечно. Каждый колхозный двор мог иметь в пользовании небольшой приусадеб​ный участок земли и в личной собственности подсобное хозяйство на этом участке.

Действовавшее в этот период законодательство предусматрива​ло, что приусадебное землепользование колхозного двора могло быть прекращено в случаях переселения двора или смерти всех его членов. Кроме этого, постановление ЦК ВКП(б) и СНК СССР от

27 мая 1939 г. «О мерах охраны общественных земель колхозов от разбазаривания» установило, что в случае невыработки колхозни​ком обязательного минимума трудодней без уважительной причи​ны указанное право могло быть прекращено. Площадь приусадеб​ного земельного участка рабочих, служащих и других граждан, проживавших в колхозе, согласно постановлению ЦК ВКП(б) и СНК СССР от 28 июля 1939 г. «О приусадебных участках рабочих и служащих, сельских учителей, агрономов и других не членов кол​хозов, проживающих в сельской местности»
 была ограничена раз​мером в 0,15 га.

Земельное законодательство в период 1941—1945 гг. В годы Ве​ликой Отечественной войны особое внимание уделялось расшире​нию использования сельскохозяйственных земель для столь необ​ходимого в то время увеличения производства продовольствия и сырья. Так, 1 марта 1942 г. было принято постановление СНК СССР «О разрешении колхозам производить посевы на неисполь​зуемых пахотных землях смежных колхозов»
. Предпринимались меры по развитию индивидуального огородничества рабочих и служащих — постановление СНК СССР и ЦК ВКП(б) от 7 апреля 1942 г. «О выделении земель для подсобных хозяйств под огороды рабочих и служащих»
.

Одновременно проводилась политика укрепления трудовой дисциплины колхозников. 13 апреля 1942 г. СНК СССР и ЦК ВКП(б) приняли постановление «О повышении для колхозников обязательного минимума трудодней»
, которым было установлено, 

что трудоспособные колхозники и колхозницы, не выработавшие в течение года обязательного минимума трудодней, должны счи​таться выбывшими из колхоза, потерявшими права колхозника и лишаться приусадебного участка.

Земельное законодательство в период 1946—1990 гг. В 1945 г. по​сле окончания войны в состав СССР вошли территории Западной Украины, Калинградской области, южная часть острова Сахалин и Курильские острова. Особого законодательного акта о национали​зации земли Западной Украины и Калининградской области при​нято не было; считалось, что она обеспечивалась фактом включе​ния этих территорий в состав СССР. Однако национализация зем​ли на территориях Южного Сахалина и Курильских островов была проведена на основе Указа Президиума Верховного Совета СССР от 2 февраля 1946 г. «О национализации земли, банков, промыш​ленных и коммунальных предприятий, железнодорожного и вод​ного транспорта и средств связи южной части острова Сахалин и Курильских островов»
.

6 марта 1956 г. ЦК КПСС и Советом Министров СССР было принято постановление «Об Уставе сельскохозяйственной артели и дальнейшем развитии инициативы колхозников в организации колхозного производства и управления делами артели»
, которым на колхозы возлагались обязанности по рациональному использо​ванию закрепленных за ними земель и упорядочению приусадеб​ного землепользования.

Важное значение для решения проблем повышения плодоро​дия земель сельскохозяйственного назначения и их охраны имели постановления ЦК КПСС и Совета Министров СССР от 16 июня 1966 г. № 465 «О широком развитии мелиорации земель для полу​чения высоких и устойчивых урожаев зерновых и других сельско​хозяйственных культур»
 и от 20 марта 1967 г. № 236 «О неотлож​ных мерах по защите почв от ветровой и водной эрозии»
.

13 декабря 1968 г. были приняты Основы земельного законода​тельства Союза ССР и союзных республик
, сыгравшие важную роль в регулировании земельных отношений. Значение Основ за​ключается в том, что этот законодательный акт содержал много принципиально новых норм и явился основой формирования от​сутствовавших ранее в земельном праве институтов. Так, впервые были выделены категории земель водного фонда и земель населен​ных пунктов. Был предусмотрен особый раздел, посвященный го​сударственному земельному кадастру. Основы закрепили принцип приоритета использования земель сельскохозяйственного назна​чения.

Принятие Основ земельного законодательства Союза ССР и со​юзных республик явилось базой для кодификации всего законода​тельства о природных ресурсах: в 1970 г. были приняты Основы водного законодательства Союза ССР и союзных республик
, в 1975 г. — Основы законодательства Союза ССР и союзных респуб​лик о недрах
, в 1977 г. — Основы лесного законодательства Союза ССР и союзных республик
.

28 февраля 1990 г. были приняты Основы законодательства Союза ССР и союзных республик о земле
. Рассматривая этот за​конодательный акт с современных позиций, можно считать его первой попыткой восстановить право частной собственности на землю. Основы (ст. 5) предусмотрели титул «право пожизненного наследуемого владения земельным участком» как завуалирован​ную форму частной собственности. Впоследствии этот титул был закреплен и в российском законодательстве.

Земельно-аграрная реформа. К началу 1990-х гг. относится про​ведение земельно-аграрной реформы, результаты которой имели катастрофические последствия для сельского хозяйства страны. Реализация идеи ликвидации колхозов и совхозов и замены их фермерскими хозяйствами фактически привела к уничтожению крупных сельскохозяйственных производителей.

Были приняты Закон РСФСР от 23 ноября 1990 г. № 374-1 «О земельной реформе»
, Закон РСФСР от 22 ноября 1990 г. № 348-1 «О крестьянском (фермерском) хозяйстве»
, Земельный кодекс РСФСР от 25 апреля 1991 г. № 1103-Г. Действовало также большое число указов Президента РФ, регулировавших широкую сферу земельных отношений.

Глава 3. Источники земельного права
§ 1. Понятие и классификация источников земельного права
Понятие источников земельного права. Понятие «источник пра​ва» возникло более 2 тыс. лет назад. Это выражение впервые ис​пользовал Тит Ливий, характеризуя Законы XII таблиц как «fons omnis publici privatique iuris», т. e. как источник публичного и част​ного римского права.

Нередко понятие «источник права» используется в значении источника правовых норм, т. е. содержания права. В этом аспекте данное понятие означает материальные условия развития общест​ва, которые определяют содержание права, регулирующего обще​ственные отношения.

Термин «источник права» может употребляться и в качестве способа выражения содержания соответствующей правовой нор​мы, т. е. формы выражения права. В теории права под юридически​ми источниками или формами права понимаются официальные формы выражения, закрепления и, соответственно, изменения или отмены действующих правовых норм. Именно в этом аспекте рассматриваются источники земельного права, о которых идет речь в настоящей главе.

Применительно к разным системам права известны следующие основные виды источников (форм) позитивного права: правовой обычай (обычное право), судебный прецедент, юридическая док​трина (так называемое право юристов), религиозный памятник («священные книги» различных религий), нормативный правовой договор, нормативный правовой акт, естественное право1.

Исходя из общепринятых представлений, сложившихся в рос​сийской правовой системе, источниками земельного права явля​ются нормативные правовые акты и нормативные правовые догово​ры, в том числе международные, регулирующие земельные отноше​ния. Источниками земельного права являются нормативный правовой акт и нормативный правовой договор, которые устанав​ливают, изменяют или отменяют земельно-правовые нормы — юридически обязательные модели поведения участников земель​ных отношений.

Нормативный правовой договор. Согласно ч. 3 ст. 11 Конститу​ции РФ разграничение предметов ведения и полномочий между ор​ганами государственной власти Российской Федерации и органами 

государственной власти субъектов РФ осуществляется Конститу​цией РФ, федеративным и иными договорами о разграничении предметов ведения и полномочий. Нормативные правовые догово​ры заключались Россией с субъектами РФ. Федеративный договор, подписанный 31 марта 1992 г. Российской Федерацией и субъекта​ми РФ, продолжает действовать и в наше время. Одной из его целей являлось разграничение предметов ведения между федеральными органами государственной власти и органами государственной вла​сти субъектов РФ. Федеративный договор отнес регулирование во​просов природопользования, охраны окружающей среды, земельное за​конодательство к предмету совместного ведения Российской Федера​ции и субъектов РФ.
В настоящее время практика заключения договоров о разграни​чении предметов ведения и полномочий между органами государ​ственной власти Российской Федерации и органами государствен​ной власти субъектов РФ практически отсутствует. Пожалуй, единственным примером такого рода договоров может служить Договор о разграничении предметов ведения и полномочий между органами государственной власти Российской Федерации и орга​нами государственной власти Республики Татарстан, подписан​ный 26 июня 2007 г.

Нормативный правовой акт. Все правовые акты, которые изда​ются в Российской Федерации, подразделяются на две основные группы: нормативные правовые и индивидуальные правовые.

Нормативные правовые акты должны отвечать признакам, объ​ективно присущим источнику права. Они должны, во-первых, яв​ляться носителями государственно-властной силы, во-вторых, иметь нормативный характер, т. е. должны быть рассчитаны на многократное применение, в-третьих, адресоваться неопределен​ному кругу субъектов. И, наконец, такие акты должны быть обяза​тельны для исполнения всеми субъектами.

В приказе Министерства юстиции РФ от 4 мая 2007 г. № 88 «Об утверждении Разъяснений о применении Правил подготовки нор​мативных правовых актов федеральных органов исполнительной власти и их государственной регистрации»1 приводится определе​ние нормативного правового акта как письменного официального документа, принятого (изданного) в определенной форме право​творческим органом в пределах его компетенции и направленного на установление, изменение или отмену правовых норм. В свою

очередь, под правовой нормой принято понимать общеобязательное государственное предписание постоянного или временного харак​тера, рассчитанное на многократное применение.

В п. 9 постановления Пленума Верховного Суда РФ от 29 ноября 2007 г. № 48 «О практике рассмотрения судами дел об оспаривании нормативных правовых актов полностью или в части»
 указывается следующее. Существенными признаками, характеризующими нормативный правовой акт, являются: издание его в установлен​ном порядке управомоченным органом государственной власти, органом местного самоуправления или должностным лицом, нали​чие в нем правовых норм (правил поведения), обязательных для неопределенного круга лиц, рассчитанных на неоднократное при​менение, направленных на урегулирование общественных отно​шений либо на изменение или прекращение существующих право​отношений.

Индивидуальные правовые акты в отличие от нормативных актов имеют правоприменительный характер. По своему юридическому содержанию это распорядительные правовые акты. Они содержат конкретное юридически властное волеизъявление субъектов вла​сти. Индивидуальный характер этих актов проявляется в том, что, во-первых, с их помощью решаются конкретные дела или вопро​сы; во-вторых, они персонифицированы, т. е. они являются юри​дическими фактами, основаниями возникновения конкретных правовых отношений. Данные акты устанавливают, изменяют или отменяют права и обязанности конкретных лиц. Индивидуальный правовой акт, принятый государственным органом или органом местного самоуправления, — источник прав и обязанностей для лиц, указанных в акте. Такими актами являются решения о награж​дении, назначении на должность и т. п. В земельном законодатель​стве это акты о предоставлении земельного участка, изъятии, ре​зервировании земельного участка
.

Обычно правовые нормативные акты и индивидуальные право​вые акты имеют разную правовую форму. Например, согласно ст. 23 Федерального конституционного закона от 17 декабря 1997 г. № 2-ФКЗ «О Правительстве Российской Федерации»
 Пра​вительство РФ издает постановления и распоряжения. Акты, имеющие нормативный характер, издаются в форме постановле​ний Правительства РФ. Акты по оперативным и другим текущим вопросам, не имеющие нормативного характера, издаются в фор​ме распоряжений Правительства РФ. Постановления и распоря​жения Правительства РФ обязательны к исполнению в Россий​ской Федерации.

Правовой обычай. Хотя обычай и имеет некоторое значение для регулирования земельных отношений, однако его вряд ли можно признать полноценным источником земельного права. Так, со​гласно подп. 7 п. 3 ст. 23 ЗК РФ могут устанавливаться публичные сервитуты для сенокоса или пастьбы скота на земельных участках в сроки, продолжительность которых соответствует местным усло​виям, обычаям.

Статья 221 ГК РФ предусматривает, что в случаях, когда в соот​ветствии с законом, общим разрешением, данным собственником, или местным обычаем в лесах, водоемах или на другой территории допускается сбор ягод, лов рыбы, сбор или добыча других обще​доступных вещей и животных, право собственности на соответст​вующие вещи приобретает лицо, осуществившее их сбор или до​бычу.

Федеральный закон от 7 мая 2001 г. № 49-ФЗ «О территориях традиционного природопользования коренных малочисленных на​родов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации»
 в ст. 1 содержит определение понятия «обычаи»: это традиционно сложившиеся и широко применяемые коренными малочисленны​ми народами Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Фе​дерации правила ведения традиционного природопользования и традиционного образа жизни.

В ст. 2 этого Закона указывается, что правовое регулирование отношений в области образования, охраны и использования тер​риторий традиционного природопользования может осуществ​ляться обычаями малочисленных народов, если такие обычаи не противоречат законодательству РФ, законодательству субъек​тов РФ. Использование природных ресурсов, находящихся на тер​риториях традиционного природопользования, для ведения тради​ционного образа жизни осуществляется лицами, относящимися к малочисленным народам, и общинами малочисленных народов в соответствии с законодательством РФ, а также с обычаями мало​численных народов (ст. 13 указанного Закона).

Согласно ст. 14 Федерального закона от 30 апреля 1999 г. № 82-ФЗ «О гарантиях прав коренных малочисленных народов Российской Федерации»
 при рассмотрении в судах дел, в которых лица, отно​сящиеся к малочисленным народам, выступают в качестве истцов, ответчиков, потерпевших или обвиняемых, могут приниматься во внимание традиции и обычаи этих народов, не противоречащие федеральным законам и законам субъектов РФ.

Исходя из этого, можно предположить, что обьгчай рассматри​вается в качестве источника земельного права, но такой вывод бу​дет не обоснован. Так, в ст. 13 Арбитражного процессуального ко​декса РФ указаны нормативные правовые акты, применяемые при рассмотрении дел. Арбитражные суды рассматривают дела на ос​новании Конституции РФ, международных договоров России, фе​деральных конституционных законов, федеральных законов, нор​мативных правовых актов Президента РФ и нормативных право​вых актов Правительства РФ, нормативных правовых актов федеральных органов исполнительной власти, конституций (уста​вов), законов и иных нормативных правовых актов субъектов РФ, актов органов местного самоуправления. Арбитражные суды в слу​чаях, предусмотренных федеральным законом, применяют обычаи делового оборота. Аналогичная норма есть в ст. 11 Гражданского процессуального кодекса РФ, в которой определено, что суд разре​шает гражданские дела, исходя из обычаев делового оборота в слу​чаях, предусмотренных нормативными правовыми актами. Ука​занные нормы определяют круг источников права, на основании которых должны разрешаться судебные споры. В него обычаи не включены. Деловой обычай, но не обычай может являться источ​ником права.

Судебная практика. Судебная практика играет очень важную роль в применении земельного законодательства. Однако россий​ская правовая доктрина не признает решение суда источником права, в ней нет места для судебного прецедента
, хотя в последнее время предпринимаются попытки признать источниками права решения судов, в первую очередь решения Конституционного Су​да РФ, что представляется необоснованным
.

Суды общей юрисдикции и арбитражные суды, применяя зе​мельное законодательство, обеспечивают защиту прав и законных интересов физических и юридических лиц на землю. Правоприме​нительная функция осуществляется судами в процессе рассмотре​ния споров заинтересованных лиц. Вырабатываемые общие подхо​ды, принципы, единообразные формы разрешения споров — это практика деятельности судебных органов.

Судебная практика разрешения отдельных категорий дел выра​жена в постановлениях Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ и Пленума Верховного Суда РФ. Примерами могут служить поста​новления Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ от 24 марта 2005 г. № 11 «О некоторых вопросах, связанных с применением зе​мельного законодательства»
 и от 23 июля 2009 г. № 54 «О некото​рых вопросах, возникших у арбитражных судов при рассмотрении дел, связанных с взиманием земельного налога»
.

При применении судами земельного законодательства следует учитывать информационное письмо Президиума Высшего Арбит​ражного Суда РФ от 27 февраля 2001 г. № 61 «Обзор практики при​менения арбитражными судами земельного законодательства»
 и «Ответы на вопросы о практике применения судами Кодекса РФ об административных правонарушениях, жилищного и земельного законодательства, иных федеральных законов», утвержденные по​становлением Президиума Верховного Суда РФ от 23 ноября

2005 г.

Большое значение для совершенствования практики примене​ния земельного законодательства в части охраны земель имеют по​становление Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ от 21 ок​тября 1993 г. № 22 «О некоторых вопросах практики применения Закона РСФСР «Об охране окружающей природной среды»
 и по​становление Пленума Верховного Суда РФ от 5 ноября 1998 г. № 14 «О практике применения судами законодательства об ответ​ственности за экологические правонарушения»
.

Постановления пленумов Верховного Суда РФ и Высшего Ар​битражного Суда РФ обязательны, соответственно, для судов об​щей юрисдикции и арбитражных судов. При достаточном распро​странении судебная практика является основанием для ее обобще​ния и издания соответствующей правовой нормы, восполняющей пробел в законодательстве.

На развитие земельного законодательства оказывают влияние постановления Конституционного Суда РФ. Так, в постановлении от 9 января 1998 г. № 1-П «По делу о проверке конституционности Лесного кодекса Российской Федерации»
 был разрешен вопрос о федеральной собственности на лесной фонд и земли этого фонда. 8 октября 1997 г. было принято постановление № 13-П «По делу о проверке конституционности Закона Санкт-Петербурга от

14 июля 1995 г. «О ставках земельного налога в Санкт-Петербурге в 1995 году»
. Постановлением от 13 декабря 2001 г. № 16-П «По де​лу о проверке конституционности части второй статьи 16 Закона города Москвы «Об основах платного землепользования в городе Москве» в связи с жалобой гражданки Т. В. Близинской»
 были признаны неконституционными некоторые нормы Закона г. Мо​сквы «Об основах платного землепользования в городе Москве».

Важное значение для решения вопроса о недопустимости воз​врата национализированного после Октябрьской революции 1917г. недвижимого имущества бывшим его собственникам имеет опреде​ление Конституционного Суда РФ от 24 марта 2005 г. № 99-0 «Об отказе в принятии жалобы гражданина Семенова С. Н. на нару​шение его конституционных прав Декретом Президиума ВЦИК от 20 августа 1918 года «Об отмене права частной собственности на не​движимости в городах»
.

Постановлением от 23 апреля 2004 г. № 8-П «По делу о провер​ке конституционности Земельного кодекса Российской Федера​ции в связи с запросом Мурманской областной Думы»
 Конститу​ционный Суд РФ подтвердил конституционность положений ЗК РФ, регулирующих предоставление земельных участков в соб​ственность иностранным гражданам, лицам без гражданства и иностранным юридическим лицам.

Правовое значение решений Конституционного Суда РФ указа​но в ст. 79 Федерального конституционного закона от 21 июля

1994 г. № 1-ФКЗ «О Конституционном Суде Российской Федера​ции»
. Решение этого Суда окончательно и не подлежит обжало​ванию. Акты или их отдельные положения, признанные некон​ституционными, утрачивают силу; признанные не соответствую​щими Конституции РФ не вступившие в силу международные договоры РФ не подлежат введению в действие и применению. Решения судов и иных органов, основанные на актах или их от​дельных положениях, признанных постановлением Конституци​онного Суда РФ неконституционными, не подлежат исполнению и должны быть пересмотрены в установленных федеральным за​коном случаях.

Виды источников земельного права. Нормативные правовые ак​ты органов государственной власти подразделяются по вертикали на нормативные правовые акты федеральных органов государствен​ной власти, субъектов РФ и органов местного самоуправления. По горизонтали эти нормативные правовые акты подразделяются на законы и иные нормативные правовые акты (подзаконные акты).

Выделяются следующие виды источников земельного права: Конституция РФ; международные договоры Российской Федера​ции; федеральные законы, основной целью которых является регу​лирование земельных отношений (условно такие законодательные акты называются специальными); федеральные законы, регули​рующие отношения в сфере природопользования и охраны окру​жающей среды; иные федеральные законы.

Нормативные указы Президента РФ также могут быть источни​ками земельного права. Кроме того, такими источниками служат нормативные правовые акты федеральных органов исполнитель​ной власти, законы и иные нормативные правовые акты субъек​тов РФ, а также нормативные правовые акты органов местного са​моуправления.

Юридическая сила всех законов и иных нормативных правовых актов определяется в зависимости от компетенции издавшего их органа государственной власти и роли нормативного правового ак​та в системе законодательства.

§ 2. Конституция Российской Федерации как источник земельного права

Конституционные принципы регулирования земельных отноше​ний. Конституция РФ, обладая высшей юридической силой по от​ношению ко всем законодательным актам, занимает центральное место среди источников земельного права. Ряд положений Кон​ституции имеют непосредственное значение для земельного права, так как являются основой развития земельного законодательства.

В Конституции РФ закреплены общие принципы регулирова​ния земельных отношений в системе законодательства нашей страны. Ее ст. 72 относит регулирование земельных отношений к предмету совместного ведения Федерации и ее субъектов. В со​вместном ведении находятся: вопросы владения, пользования и распоряжения землей, недрами, водными и другими природными ресурсами (п. «в»); разграничение государственной собственности, в том числе на землю (п. «г»); природопользование; охрана окру​жающей среды и обеспечение экологической безопасности (п. «д»); земельное законодательство (п. «к»). По предметам со​вместного ведения Российской Федерации и субъектов РФ изда​ются федеральные законы, в соответствии с ними принимаются законы и иные нормативные правовые акты субъектов РФ.

Предусмотрено прямое действие федеральных законов на всей территории РФ. Специальным указанием на прямое действие фе​деральных законов подчеркивается, что в России не признается установление субъектами РФ каких-либо дополнительных усло​вий для вступления в силу федеральных законов.

В случае отсутствия федерального закона, регулирующего во​просы, отнесенные к предмету совместного ведения, субъект РФ вправе осуществлять собственное правовое регулирование. Одна​ко после принятия федерального закона субъект РФ обязан изда​вать законы и иные нормативные правовые акты, строго соответ​ствующие федеральному закону.

В Конституции РФ в общей форме определены полномочия не​которых органов государственной власти по регулированию зе​мельных отношений. Так, в ее ст. 114 (п. «в») сказано, что Прави​тельство РФ обеспечивает проведение единой государственной политики в области экологии, что имеет прямое отношение к ох​ране земель.

Правительство РФ осуществляет также управление федераль​ной собственностью, т. е. вправе управлять землями, находящими​ся в федеральной собственности.

Конституция РФ закрепила полномочия органов местного са​моуправления, которые согласно ст. 12 не входят в систему органов государственной власти, в сфере регулирования земельных отно​шений. Согласно ч. 2 ст. 131 Основного закона изменение границ территорий, в которых осуществляется местное самоуправление, допускается с учетом мнения населения соответствующих террито​рий. Органы местного самоуправления самостоятельно управляют муниципальной собственностью, в которой могут находиться и земли (ч. 1 ст. 132 Конституции РФ).

В ст. 74 Конституции РФ выражен принцип приоритета охраны природы, в том числе охраны земель, в сфере регулирования еди​ного экономического пространства, единого рынка. Конституция предусматривает, что на территории РФ не допускается установле​ние таможенных границ, пошлин, сборов и каких-либо иных пре​пятствий для свободного перемещения товаров, услуг и финансо​вых средств. Исключением из этого общего правила являются слу​чаи, когда ограничения перемещения товаров и услуг могут вводиться в соответствии с федеральным законом, если это необ​ходимо для обеспечения безопасности, защиты жизни и здоровья людей, охраны природы и культурных ценностей.

В Основном законе РФ закреплены особенности правового ре​гулирования земельных отношений. Часть 1 ст. 9 предусматривает, что земля и другие природные ресурсы используются и охраняются в Российской Федерации как основа жизни и деятельности наро​дов, проживающих на соответствующей территории. Эта консти​туционная норма закрепляет два важнейших принципа правового регулирования земельных отношений: принцип приоритета пуб​личных интересов в сфере регулирования использования и охраны земель и принцип обеспечения рационального использования и охраны земельных ресурсов.

Учитывая роль и значение земли в жизни общества, особенно​сти земли как природного объекта, в ч. 3 ст. 36 Конституции РФ специально установлено, что условия и порядок пользования зем​лей определяются на основе федерального закона. Это означает, что земельные отношения должны регулироваться специальным федеральным законодательным актом — ЗК РФ.

Конституция РФ (ст. 67) определяет также сферу действия зе​мельного законодательства — это территория РФ, включающая территории ее субъектов.

Конституционные основы регулирования отношений собственно​сти на землю. Важнейшее значение имеют конституционные осно​вы регулирования отношений собственности на землю. В ч. 2 ст. 8 Конституции РФ выражен принцип равенства всех форм собст​венности. В Российской Федерации признаются и защищаются равным образом частная, государственная, муниципальная и иные формы собственности. Статья 9 (ч. 2) Основного закона РФ допус​кает возможность существования различных форм права собствен​ности на землю. Земля и другие природные ресурсы могут нахо​диться в частной, государственной, муниципальной и иных фор​мах собственности.

Велика роль ст. 36 Конституции РФ, закрепившей право част​ной собственности граждан и их объединений иметь в частной собственности землю. В этой же статье определены пределы осу​ществления земельным собственником своих правомочий. Владе​ние, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами осуществляются их собственниками свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и закон​ных интересов иных лиц.

Право частной собственности на землю согласно ст. 17 Консти​туции РФ рассматривается в качестве естественного и неотъемле​мого права человека, принадлежащего ему от рождения. Следует также отметить, что в соответствии со ст. 18 Конституции РФ пра​ва и свободы человека и гражданина являются непосредственно действующими. Они определяют смысл, содержание и примене​ние законов, деятельность законодательной и исполнительной власти, местного самоуправления и обеспечиваются правосу​дием.

В ст. 35 Конституции РФ отражен принцип защиты права част​ной собственности. Право частной собственности охраняется за​коном. Каждый вправе иметь имущество в собственности, владеть, пользоваться и распоряжаться им как единолично, так и совместно с другими лицами.

Очень важное значение для регулирования земельных отноше​ний имеет положение ч. 3 ст. 35 Конституции РФ о том, что ни​кто не может быть лишен своего имущества иначе как по реше​нию суда. Это означает, что в земельном законодательстве долж​ны быть закреплены такие условия изъятия частных земель, когда это допускается только по решению суда, а не какого-либо иного органа. Кроме того, предусмотрено, что принудительное отчужде​ние имущества для государственных нужд возможно только при условии предварительного и равноценного возмещения. Значение этой конституционной нормы заключается в том, что частный зе​мельный участок может быть изъят при соблюдении следующих условий. Во-первых, изъятие допустимо только для государствен​ных нужд. Во-вторых, убытки возмещаются собственнику до мо​мента фактического изъятия. И, в-третьих, размер возмещенных убытков должен быть равноценным, т. е. справедливым, соответ​ствующим рыночным ценам за данный земельный участок. Эти положения также должны быть закреплены в земельном законо​дательстве.

Большое значение для защиты права частной собственности на землю имеет конституционное определение пределов ограничения прав и свобод человека и гражданина. Они могут быть согласно ч. 3 ст. 55 Конституции РФ ограничены федеральным законом только в той мере, в какой это необходимо в целях защиты основ консти​туционного строя, нравственности, здоровья, прав и законных ин​тересов других лиц, обеспечения обороны страны и безопасности государства.

Конституционные основы обеспечения охраны земель. Для разви​тия земельного законодательства важна роль конституционных норм об обеспечении охраны земель как природного объекта. Трудно переоценить в связи с этим впервые в нашей истории закрепленное в ст. 42 Конституции РФ право каждого на благо​приятную окружающую среду, достоверную информацию о ее со​стоянии и на возмещение ущерба, причиненного здоровью или имуществу экологическим правонарушением. Это право обеспе​чивается путем реализации соответствующих механизмов, содер​жащихся в Федеральном законе «Об охране окружающей среды», а также рядом специальных земельно-правовых и иных норм.

Наряду с этим правом ст. 58 Конституции РФ закрепляет обя​занность каждого сохранять природу и окружающую среду, береж​но относиться к природным богатствам. В земельном законода​тельстве эта обязанность выражена путем возложения на всех субъектов земельных отношений конкретных обязанностей по ра​циональному использованию и охране земель.

§ 3. Международный договор Российской Федерации как источник земельного права

Общая характеристика. Согласно Конституции РФ общепри​знанные принципы и нормы международного права и междуна​родные договоры Российской Федерации являются составной ча​стью национальной правовой системы. Закреплен принцип при​оритета норм международного права над национальным правом (ст. 15). Этот принцип находит подтверждение и в земельном зако​нодательстве нашей страны. В ст. 4 ЗК РФ предусмотрено, что, ес​ли международным договором Российской Федерации, ратифици​рованным в установленном порядке, предусмотрены иные прави​ла, чем ЗК РФ, применяются правила международного договора. Порядок заключения, выполнения и прекращения международ​ных договоров регулируется Федеральным законом от 15 июля

1995 г. № 101-ФЗ «О международных договорах Российской Феде​рации»
.

Значение международного договора как источника земельного права. Международные договоры являются источниками земель​ного права и регулируют различные сферы земельных отношений.

На основании международных договоров России установлена линия государственной границы. В этих случаях международный договор определяет территориальную сферу действия норм нацио​нального права, в том числе земельного права. Так, в целях уточне​ния и определения прохождения линии российско-китайской го​сударственной границы на ее Западной части 3 сентября 1994 г. было подписано Соглашение между Российской Федерацией и Китайской Народной Республикой о российско-китайской госу​дарственной границе на ее Западной части
.

В других случаях на основании международного договора опре​деляется режим использования природных ресурсов, в том числе земель в пограничной зоне. Например, в Договоре между Прави​тельством СССР и Правительством Финляндской Республики о режиме советско-финляндской государственной границы и о по​рядке урегулирования пограничных инцидентов от 23 июня 1960 г. предусмотрен разд. III «Лесное хозяйство, рыболовство, охота и горное дело» (ст. 20—23). Аналогичные вопросы регулирует Согла​шение между Правительством Российской Федерации и Прави​тельством Китайской Народной Республики о руководящих прин​ципах совместного хозяйственного использования отдельных ост​ровов и прилегающих к ним акваторий на пограничных реках (Пекин, 10 ноября 1997 г.)
.

25 апреля 1996 г. в Пекине было заключено Соглашение между Правительством Российской Федерации и Правительством Ки​тайской Народной Республики о заповеднике «Озеро Ханка»
. Статья 1 Соглашения предусматривает, что стороны создают в приграничных районах России и Китая совместный заповедник «Озеро Ханка», территория которого представлена водно-болот​ными экосистемами. Заповедник делится линией российско-ки​тайской государственной границы на две части: государственный заповедник «Ханкайский» в Приморском крае (территория РФ) и заповедник «Озеро Ханка» в провинции Хэйлунцзян (территория КНР). Стороны могут в соответствии с законами своих государств изменять границы собственной части заповедника. О каждом та​ком изменении стороны должны информировать друг друга. Охра​на, управление, научные исследования и мониторинг в отноше​нии экосистем заповедника должны проводиться в соответствии с названным Соглашением и действующим законодательством сто​рон. В этом случае международный договор явился основанием изменения правового режима земель — установления режима зе​мель заповедника.

Международные договоры могут способствовать установлению режима охраны среды обитания объектов животного мира, ограни​чения хозяйственной деятельности и использования земель на со​ответствующих территориях. В качестве примеров можно назвать Конвенцию о водно-болотных угодьях, имеющих международное значение, главным образом в качестве местообитаний водопла​вающих птиц от 2 февраля 1971 г.
 и Протокол об изменении Кон​венции о водно-болотных угодьях, имеющих международное зна​чение, главным образом в качестве местообитаний водоплаваю​щих птиц от 3 декабря 1982 г.

В Конвенции дается определение водно-болотных угодий: рай​оны болот, фенов, торфяных угодий или водоемов — естественных или искусственных, постоянных или временных, стоячих или про​точных, пресных, солоноватых или соленых, включая морские ак​ватории, глубина которых при отливе не превышает 6 м. Каждое

государство — участник Конвенции определяет подходящие водно​болотные угодья на своей территории, которые включаются в Спи​сок водно-болотных угодий международного значения, и способ​ствует охране водно-болотных угодий и водоплавающих птиц по​средством создания природных резерватов.

§ 4. Закон как источник земельного права
Действие законов и иных нормативных актов во времени, в про​странстве и по кругу лиц. Законы и иные правовые нормативные акты регулируют общественные отношения, ограниченные во вре​мени, в пространстве и по кругу лиц. Пределы действия правовых норм определяются посредством соответствующего указания в за​коне или путем применения общих правовых принципов действия закона во времени, на определенной территории и в отношении определенного круга лиц, на которых распространяются нормы права.

В теории права выделяются три типа действия закона во време​ни'. немедленное действие нового закона, обратная сила закона, или обратное действие (ретроактивность), и переживание (ультра​активность) закона.

Немедленное действие нового закона выражается, как правило, в том, что новый закон немедленно применяется ко всем отношени​ям, которые возникают после вступления его в силу. Действие за​конов во времени начинается с момента вступления их в силу. По​рядок принятия федеральных законодательных актов установлен Федеральным законом от 14 июня 1994 г. № 5-ФЗ «О порядке опубликования и вступления в силу федеральных конституцион​ных законов, федеральных законов, актов палат Федерального Со​брания»1. Этот Закон предусматривает, что на территории РФ при​метаются только те федеральные конституционные законы, феде​ральные законы, акты палат Федерального Собрания, которые официально опубликованы.

Согласно ч. 3 ст. 15 Конституции РФ законы подлежат офици​альному опубликованию. Неопубликованные законы не применяют​ся. Любые нормативные правовые акты, затрагивающие права, свободы и обязанности человека и гражданина, не могут приме​няться, если они не опубликованы официально для всеобщего све​дения.

Датой принятия федерального закона считается день принятия его Государственной Думой в окончательной редакции. Датой принятия федерального конституционного закона считается день, когда он одобрен палатами Федерального Собрания в порядке, ус​тановленном Конституцией РФ.

Федеральные конституционные законы, федеральные законы подлежат официальному опубликованию в течение семи дней по​сле дня их подписания Президентом РФ. Федеральные конститу​ционные законы, федеральные законы, акты палат Федерального Собрания вступают в силу одновременно на всей территории РФ по истечении 10 дней после дня их официального опубликования, если самими законами или актами палат не установлен другой по​рядок вступления их в силу.

Федеральный закон должен соответствовать Конституции РФ и федеральным конституционным законам. В п. 2 постановления Пленума Верховного Суда РФ от 31 октября 1995 г. № 8 «О некото​рых вопросах применения судами Конституции Российской Феде​рации при осуществлении правосудия»
 указано, что согласно ч. 1 ст. 15 Основного закона Конституция имеет высшую юридиче​скую силу, прямое действие и применяется на всей террито​рии РФ. Суды вправе применять Конституцию РФ непосредствен​но, если федеральный закон, действовавший на российской терри​тории до вступления в силу Конституции РФ, противоречит ей, или в случаях, когда принятый после вступления в силу Конститу​ции РФ федеральный закон находится в противоречии с соответ​ствующими положениями Основного закона.

Применяются следующие способы вступления законов в силу. За​кон может вступить в силу со времени его опубликования, если иное не установлено в самом законе. Возможна ситуация, когда время вступления в силу закона определено по истечении опреде​ленного срока после его опубликования. Закон может вступить в силу с того момента, когда это прямо в нем указано. Срок введения в действие федерального закона может быть указан в специальном законе, который определяет порядок введения его в действие. Со​гласно ст. 1 Федерального закона от 25 октября 2001 г. № 137-ФЭ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федера​ции»
 ЗК РФ был введен в действие со дня его официального опуб​ликования.
•

Немедленное действие закона означает, что он начинает дейст​вовать сразу же. Прошлые отношения не включаются в сферу его действия. Сохраняются все правовые последствия, которые насту​пили в период действия прежнего закона. Новый закон применя​ется только к тем правам и обязанностям, которые возникнут по​сле того, как он вступил в силу.

Немедленное действие закона применительно к длящимся пра​воотношениям означает, что новый закон делит длящееся правоот​ношение на две части. Те юридические последствия, которые на​ступили в прошлом, обычно сохраняют свою силу. Однако все юридические факты, которые возникнут после вступления нового закона в силу, должны быть совершены в соответствии с его требо​ваниями. Так, согласно ст. 7 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» к земель​ным отношениям, возникшим до введения в действие этого Ко​декса, ЗК РФ применяется в части тех прав и обязанностей, кото​рые возникнут после введения его в действие, за исключением слу​чаев, предусмотренных указанным Федеральным законом.

Несколько иначе урегулирован данный вопрос применительно к длящимся правоотношениям в ст. 2 Федерального закона от

4 декабря 2006 г. № 201-ФЗ «О введении в действие Лесного ко​декса Российской Федерации»
: JIK РФ применяется к отношени​ям, возникшим после дня введения его в действие. Аналогичная норма предусмотрена в ст. 2 Федерального закона от 3 июня

2006 г. № 73-Ф3 «О введении в действие Водного кодекса Россий​ской Федерации»
.

Действие закона прекращается или по истечении срока его дей​ствия, который предусмотрен в самом законе, или в результате от​мены закона, или в связи с принятием нового закона, который за​менил ранее действовавший. Так, Земельный кодекс РСФСР 1991 г. был признан утратившим силу в соответствии со ст. 4 Феде​рального закона «О введении в действие Земельного кодекса Рос​сийской Федерации».

В качестве иллюстрации принципа немедленного действия но​вого закона можно привести ситуацию, связанную с принятием JIK РФ 2006 г. Так, ст. 12 Федерального закона «О введении в дей​ствие Лесного кодекса Российской Федерации» признала утратив​шими силу разд. I, гл. 4 и 5, ст. 31—37, 42 (за исключением положе​

ний в части осуществления на основании лесорубочного билета, ордера и (или) лесного билета краткосрочного пользования лес​ным фондом и выполнения лесохозяйственных работ), ст. 43—45, разд. Ill—VI и Особенную часть JIK РФ 1997 г. В соответствии со ст. 40 указанного Федерального закона он вступил в силу со дня его официального опубликования в «Российской газете» (8 декаб​ря 2006 г.), за исключением отдельных положений, вступающих в силу в иные сроки. С этого момента перестал действовать Лесной кодекс РФ 1997 г., в то время как новый Кодекс еще не начал дей​ствовать. Согласно ст. 1 Федерального закона «О введении в дейст​вие Лесного кодекса Российской Федерации» ЛК РФ был введен в действие с 1 января 2007 г. Результатом этой ошибки стало возник​новение обширного правового вакуума в лесном законодательстве страны в течение последних недель декабря 2006 г.

В российской правовой системе действует принцип, согласно которому закон по общему правшу не имеет обратной силы. Это оз​начает, что вновь принятый закон регулирует только те отношения или права и обязанности, которые возникли после его вступления в силу. Однако бывают случаи, когда закон приобретает обратную силу, т. е. он применяется к отношениям, возникшим до момента вступления его в силу. Это возможно только в случаях, прямо пре​дусмотренных законодательным актом.

Так, в определении Конституционного Суда РФ от 18 января 2005 г. № 7-0 «По запросу Верховного Суда РФ о проверке кон​ституционности статьи 7 Федерального закона «О дополнительных гарантиях социальной защиты судей и работников аппаратов судов Российской Федерации»1 было указано следующее. Общим (ос​новным) принципом действия закона во времени является распро​странение его на отношения, возникшие после введения его в дей​ствие, и только законодатель вправе распространить новые нормы на факты и порожденные ими правовые последствия, которые воз​никли до введения соответствующих норм в действие, т. е. придать закону обратную силу.

В ст. 54 Конституции РФ закреплено правило, согласно которо​му закон, устанавливающий или отягчающий ответственность, об​ратной силы не имеет. Кроме того, согласно ч. 2 ст. 55 Основного закона в Российской Федерации не должны издаваться законы, от​меняющие или умаляющие права и свободы человека и гражда​нина.

Действие обратной силы закона возможно в двух формах. Так, возможна ситуация, когда новый закон применяется к отношени​ям и правовым последствиям, которые возникли до вступления его в силу. В другом случае действие обратной силы закона состоит в том, что новый закон применяется к ранее возникшим отношени​ям таким образом, что после вступления его в силу действие ранее существующих отношений развивается в соответствии с новым за​коном. Однако новый закон не применяется к тем правовым по​следствиям, которые возникли до его вступления в силу.

Принцип недопустимости придания закону обратной силы за​ключается в том, что возникшие ранее длительные правоотноше​ния, несмотря на вступление в силу новых законов, продолжают регулироваться старым законом несмотря на то, что вступил в силу новый закон.

Переживание закона означает, что закон, утративший силу, по специальному указанию нового закона может продолжать дейст​вовать по отдельным вопросам и после утраты им юридической си​лы. В качестве примера принципа переживания закона можно привести норму ст. 6 Федерального закона «О введении в действие Лесного кодекса Российской Федерации». Так, органы государст​венной власти и органы местного самоуправления для осуществле​ния использования лесов были вправе выдавать до 1 января 2009 г. при наличии определенных оснований гражданам и юридическим лицам лесорубочные и лесные билеты, порядок выдачи которых регулировался утратившим силу ЛК РФ 1997 г.

Действие федеральных законов в пространстве означает, что они имеют юридическую силу в пределах территории соответствующе​го государства. Часть 2 ст. 4 Конституции РФ гласит, что Консти​туция РФ и федеральные законы имеют верховенство на всей тер​ритории РФ. Согласно ст. 67 Основного закона территория РФ включает территорию ее субъектов, внутренние воды, территори​альное море и воздушное пространство над ними.

Действие федеральных законов по кругу лиц означает, что феде​ральные законы распространяют свое действие в равной мере в от​ношении всех лиц, находящихся на территории нашей страны, го​сударственных органов, органов местного самоуправления. Так, согласно п. 1 ст. 5 ЗК РФ участниками земельных отношений яв​ляются граждане, юридические лица, Российская Федерация, субъекты РФ, муниципальные образования.

В некоторых случаях закон конкретизирует круг лиц, на кото​рых распространяется его действие. Например, согласно п. 2 ст. 2 Федерального закона от 15 апреля 1998 г. № 66-ФЗ «О садоводче​ских, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан»
 данный Федеральный закон применяется по отноше​нию ко всем садоводческим, огородническим и дачным некоммер​ческим объединениям, создаваемым на территории РФ, а также по отношению к ранее созданным садоводческим, огородническим и дачным товариществам и садоводческим, огородническим и дач​ным кооперативам.

Особого внимания заслуживает вопрос об иерархии федеральных законов, о приоритете действия одного федерального закона в отно​шении другого. Некоторые разъяснения по этому поводу содержат​ся в решениях Конституционного Суда РФ. Так, в определении от

5 ноября 1999 г. № 182-0 «По запросу Арбитражного суда г. Моск​вы о проверке конституционности п. 1 и 4 ч. 4 ст. 20 Федерального закона «О банках и банковской деятельности»
 говорится, что в ст. 76 Конституции РФ не определяется и не может определяться иерархия актов внутри одного их вида, в данном случае — феде​ральных законов. Ни один федеральный закон в силу ст. 76 Консти​туции РФ не обладает по отношению к другому федеральному закону большей юридической силой. Аналогичная позиция была высказана и развита Конституционным Судом РФ и в иных решениях.

В постановлении Конституционного Суда РФ от 29 июня

2004 г. № 13-П «По делу о проверке конституционности отдельных положений статей 7, 15, 107, 234 и 450 Уголовно-процессуального кодекса Российской Федерации в связи с запросом группы депута​тов Государственной Думы»
 эта позиция была уточнена. Суд ука​зал, что в отношении федеральных законов как актов одинаковой юридической силы применяется правило «lex posterior derogat priori» («последующий закон отменяет предыдущие»), означаю​щее, что, даже если в последующем законе отсутствует специаль​ное предписание об отмене ранее принятых законоположений, в случае коллизии между ними действует последующий закон; вме​сте с тем независимо от времени принятия приоритетными при​знаются нормы того закона, который специально предназначен для регулирования соответствующих отношений.

Специальные законодательные акты как источники земельного права. Центральное место среди специальных источников земель​ного права, основной целью которых является регулирование главным образом земельных отношений, занимает ЗК РФ, приня​тый 25 октября 2001 г.

К числу специальных законодательных актов как источников земельного права также относятся ГсК РФ и федеральные за​коны:

от 16 июля 1998 г. № 101-ФЗ «О государственном регулирова​нии обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного на​значения»
;

от 10 января 1996 г. № 4-ФЗ «О мелиорации земель»
; от 18 июня 2001 г. № 78-ФЗ «О землеустройстве»
; от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяй​ственного назначения»
;

от 21 декабря 2004 г. № 172-ФЗ «О переводе земель или земель​ных участков из одной категории в другую»
.

Законодательные акты, регулирующие отношения в сфере приро​допользования и охраны окружающей среды, как источники земель​ного права. Использование природных ресурсов и обеспечение ох​раны окружающей среды тесно связаны с регулированием земель​ных отношений. Законодательные акты, регулирующие указанные вопросы, содержат большое число земельно-правовых норм и со​ответственно являются источниками земельного права.

Ряд земельно-правовых норм содержится в Законе РФ «О не​драх», JIK РФ, ВдК РФ, а также в федеральных законах: от 24 апреля 1995 г. № 52-ФЗ «О животном мире»
;

«Об охране окружающей среды»;

от 30 марта 1999 г. № 52-ФЗ «О санитарно-эпидемиологиче​ском благополучии населения»
;

от 19 июля 1997 г. № 109-ФЗ «О безопасном обращении с пес​тицидами и агрохимикатами»
;

от 4 мая 1999 г. № 96-ФЗ «Об охране атмосферного воздуха»
;

от 23 февраля 1995 г. № 26-ФЗ «О природных лечебных ресур​сах, лечебно-оздоровительных местностях и курортах»
;

«Об особо охраняемых природных территориях»; от 1 мая 1999 г. № 94-ФЗ «Об охране озера Байкал»
; от 24 июня 1998 г. № 89-ФЗ «Об отходах производства и потреб​ления»
.

Иные законодательные акты как источники земельного права. Сре​ди этой обширной группы источников земельного права важное значение имеет ГК РФ. В его гл. 17 (ст. 260—287) закреплены общие положения, касающиеся режима земельных участков как объектов права собственности, недвижимого имущества и предмета совер​шения сделок с ними, а также иных вещных прав на землю. Кодекс предусматривает также принципиальные положения относительно регулирования различных сделок, в том числе с земельными участ​ками, регулирует вопросы применения мер гражданско-правовой ответственности за нарушение земельного законодательства.

Следует также выделить такие наиболее важные для регулиро​вания земельных отношений законодательные акты, как ЖК РФ, а также федеральные законы:

«О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан»;

от 11 июня 2003 г. № 74-ФЗ «О крестьянском (фермерском) хо​зяйстве»
;

от 7 июля 2003 г. № 112-ФЗ «О личном подсобном хозяйстве»
; от 6 октября 2003 г. № 131-Ф3 «Об общих принципах организа​ции местного самоуправления в Российской Федерации»
;

от 24 июля 2007 г. № 221-ФЗ «О государственном кадастре не​движимости»
;

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

Земельно-правовые нормы содержатся и в других законода​тельных актах.

§ 5. Указы Президента Российской Федерации, нормативные правовые акты федеральных органов исполнительной власти как источники земельного права
Указы Президента РФ. Пункт 1 ст. 2 ЗК РФ предусматривает, что земельные отношения могут регулироваться указами Прези​дента РФ, которые не должны противоречить названному Кодексу и федеральным законам. Согласно ст. 90 Конституции РФ Прези​дент РФ издает указы и распоряжения. Эти акты обязательны для исполнения на всей территории страны. Указы и распоряжения Президента РФ не должны противоречить Конституции РФ и фе​деральным законам.

Пока не был принят в 2001 г. ЗК РФ и существовали серьезные пробелы в земельном законодательстве, большое число вопросов использования земель, их охраны, отношений собственности на землю регулировались указами Президента РФ.

Нормативные правовые акты Правительства РФ. Большую груп​пу источников земельного права составляют нормативные право​вые акты, принимаемые Правительством РФ и иными федераль​ными органами исполнительной власти. Такие акты относятся к категории подзаконных правовых актов, т. е. актов исполнитель​ных органов государственной власти, изданных в пределах их ком​петенции, в соответствии с законом, указом Президента РФ либо на их основе и во исполнение их. Согласно п. 2 ст. 2 ЗК РФ Прави​тельство РФ принимает решения, регулирующие земельные отно​шения, в пределах полномочий, определенных ЗК РФ, федераль​ными законами, а также указами Президента РФ, регулирующими земельные отношения.

Федеральный конституционный закон «О Правительстве Рос​сийской Федерации» предусматривает, что Правительство РФ на основании и во исполнение Конституции РФ, федеральных кон​ституционных законов, федеральных законов, нормативных ука​зов Президента РФ издает постановления и распоряжения, обес​печивает их исполнение. Акты, имеющие нормативный характер, издаются в форме постановлений Правительства РФ (ст. 23 этого Закона).

Постановления Правительства РФ издаются в пределах его ком​петенции и направлены на регулирование отдельных вопросов. Содержание постановлений должно соответствовать действующе​му федеральному земельному законодательству. Главная задача по​становлений Правительства РФ — конкретизировать положения федеральных законов или указов Президента РФ. Основанием та​кой конкретизации нередко являются нормы ЗК РФ, которые пре​дусматривают необходимость принятия соответствующего норма​тивного правового акта Правительства РФ.

Действует Указ Президента РФ от 23 мая 1996 г. № 763 «О по​рядке опубликования и вступления в силу актов Президента Рос​сийской Федерации, Правительства Российской Федерации и нормативных правовых актов федеральных органов исполнитель​ной власти»
.

Нормативные правовые акты федеральных органов исполнитель​ной власти. Нормативные правовые акты федеральных органов исполнительной власти издаются на основе и во исполнение фе​деральных законов, указов и распоряжений Президента РФ, по​становлений и распоряжений Правительства РФ, а также по ини​циативе федеральных органов исполнительной власти в пределах их компетенции. Такие акты издаются в виде постановлений, приказов, распоряжений, правил, инструкций и положений. Осо​бо следует подчеркнуть, что издание нормативных правовых актов в виде писем и телеграмм не допускается. Нормативный правовой акт может быть издан совместно несколькими федеральными ор​ганами исполнительной власти или одним из них по согласова​нию с другими.

Согласно п. 8 Указа Президента РФ от 23 мая 1996 г. № 763 нормативные правовые акты федеральных органов исполнитель​ной власти, затрагивающие права, свободы и обязанности челове​ка и гражданина, устанавливающие правовой статус организаций или имеющие межведомственный характер, прошедшие государ​ственную регистрацию в Министерстве юстиции РФ, подлежат обязательному официальному опубликованию, кроме актов или отдельных их положений, содержащих сведения, составляющие государственную тайну, или сведения конфиденциального харак​тера.

Постановлением Правительства РФ от 13 августа 1997 г. № 1009 утверждены Правила подготовки нормативных правовых актов федеральных органов исполнительной власти и их государствен​ной регистрации
.

§ 6. Законы, нормативные правовые акты субъектов Российской Федерации, нормативные правовые акты органов местного самоуправления как источники земельного права
Законы и нормативные правовые акты субъектов РФ. Земельное законодательство отнесено Конституцией РФ к предмету совмест​ного ведения Федерации и субъектов РФ, поэтому субъекты РФ проявляют большую активность в сфере регулирования земельных отношений. Характер и содержание законов и иных нормативных правовых актов, принятых в субъектах РФ, определяются многими факторами, в том числе природными условиями на территории субъекта РФ и уровнем его экономического развития.

Статья 3 Федерального закона от 6 октября 1999 г. № 184-ФЗ «Об общих принципах организации законодательных (представи​тельных) и исполнительных органов государственной власти субъ​ектов Российской Федерации»1 предусматривает, что законы и иные нормативные правовые акты субъектов РФ не могут проти​воречить федеральным законам, принятым по предметам ведения Российской Федерации и предметам совместного ведения. В слу​чае противоречия между федеральным законом и иным актом, из​данным в России, действует федеральный закон. Субъекты РФ вправе осуществлять собственное правовое регулирование по предметам совместного ведения до принятия федеральных зако​нов. После принятия соответствующего федерального закона за​коны и иные нормативные правовые акты субъектов РФ подлежат приведению в соответствие с федеральным законом в течение трех месяцев.

Нормативные правовые акты органов местного самоуправления.
Согласно Конституции РФ (ст. 12) органы местного самоуправле​ния не входят в систему органов государственной власти. Местное самоуправление обеспечивает самостоятельное решение населе​нием вопросов местного значения, владение, пользование и рас​поряжение муниципальной собственностью (ст. 130 Конститу​ции РФ).

Действующее законодательство определяет полномочия орга​нов местного самоуправления в сфере регулирования земельных отношений. Федеральный закон «Об общих принципах организа​ции местного самоуправления в Российской Федерации» (ст. 14) отнес к компетенции органов местного самоуправления решение таких вопросов, как утверждение генеральных планов поселения,

правил землепользования и застройки, утверждение подготовлен​ной на основе генеральных планов поселения документации по планировке территории; резервирование земель; изъятие, в том числе путем выкупа, земельных участков в границах поселения для муниципальных нужд; земельный контроль за использованием зе​мель поселения.

В ст. 11 ЗК РФ определены полномочия органов местного само​управления в области земельных отношений. К ним относятся ре​зервирование земель, изъятие, в том числе путем выкупа, земель​ных участков для муниципальных нужд, установление с учетом требований законодательства РФ правил землепользования и за​стройки территорий городских и сельских поселений, территорий других муниципальных образований, разработка и реализация местных программ использования и охраны земель, а также иные полномочия по решению вопросов местного значения в области использования и охраны земель. К числу полномочий органов местного самоуправления в области градостроительной деятельно​сти согласно ст. 8 ГсК РФ относится утверждение правил земле​пользования и застройки.

Указанные полномочия реализуются путем принятия муници​пальных правовых актов. Муниципальный правовой акт — реше​ние, принятое непосредственно населением муниципального об​разования по вопросам местного значения, либо решение, приня​тое органом местного самоуправления и (или) должностным лицом местного самоуправления по вопросам местного значения, по вопросам осуществления отдельных государственных полномо​чий, переданных органам местного самоуправления федеральны​ми законами и законами субъектов РФ, а также по иным вопро​сам, отнесенным уставом муниципального образования в соответ​ствии с федеральными законами к полномочиям органов местного самоуправления и (или) должностных лиц местного самоуправле​ния, документально оформленные, обязательные для исполнения на территории муниципального образования, устанавливающие либо изменяющие общеобязательные правша или правила, имею​щие индивидуальный характер (ст. 1 Федерального закона «Об об​щих принципах организации местного самоуправления в Россий​ской Федерации»).

Муниципальные правовые акты не должны противоречить Конституции РФ, федеральным конституционным законам, на​званному Федеральному закону, другим федеральным законам и иным нормативным правовым актам Российской Федерации, 

а также конституциям (уставам), законам, иным нормативным правовым актам субъектов РФ (ст. 7 указанного Закона).

Акты (решения, постановления) органов местного самоуправ​ления относятся к числу источников земельного права в тех случа​ях, когда они имеют нормативный характер, т. е. изданы в пределах компетенции и устанавливают общие правила поведения, обяза​тельные к исполнению на территории соответствующего муници​пального образования: поселка, села, района, города. Статья 33 ЗК РФ наделяет органы местного самоуправления правом устанав​ливать нормативными правовыми актами органов местного само​управления предельные (максимальные и минимальные) размеры земельных участков, предоставляемых гражданам в собственность из находящихся в муниципальной собственности земель для веде​ния личного подсобного хозяйства и индивидуального жилищного строительства.

Что касается индивидуальных правовых актов органов местного самоуправления, носящих правоприменительный и правоустанав​ливающий характер, то они не являются источниками земельного права. К их числу относятся, например, акты по вопросам предо​ставления и изъятия земельных участков. В этих случаях орган местного самоуправления реализует возложенные на него обязан​ности или предоставленные ему земельным законодательством полномочия.

Глава 4. Земельные правоотношения
§ 1. Понятие и виды земельных правоотношений
Понятие земельных правоотношений. Земельные правоотноше​ния — это правовая форма земельных отношений. Правоотноше​ниями в каждой отрасли права, в том числе в земельном праве, яв​ляются общественные отношения, которые регулируются норма​ми соответствующей отрасли права. Общественные земельные отношения, урегулированные нормами земельного права, которые возникают, существуют и прекращаются в соответствии с требова​ниями и по основаниям, предусмотренным земельным законода​тельством, представляют собой земельные правоотношения.
Виды земельных правоотношений. Земельные правоотношения можно классифицировать в зависимости от содержания прав и обязанностей их субъектов, т. е. по институтам земельного права, и в зависимости от материального или процессуального характера этих правоотношений
. Это традиционная классификация земель​ных правоотношений, существующая в теории земельного права.

Однако возможны и иные классификации, в основу которых положены другие основания и критерии. Земельное право регули​рует четыре основные группы земельных отношений.

К первой группе относятся правотношения, возникающие по поводу использования и охраны земли как объекта природы и природ​ного ресурса. Это правоотношения по поводу использования и ох​раны земель как средства производства, как пространственного (территориального) базиса и правоотношения по поводу охраны земель как элемента экологической системы, неотъемлемой части окружающей природной среды.

Вторая группа земельных правоотношений — это правоотноше​ния по поводу земельных участков, являющихся недвижимостью, объ​ектами права собственности и иных земельных прав, оборота земель​ных участков. Речь идет в первую очередь о правоотношениях в сфере собственности на землю. Они имеют принципиальное зна​чение. Характер права собственности на землю, возможность су​ществования частной собственности наряду с публичной опреде​ляют содержание возникающих земельных правоотношений, осо​бенности правового режима соответствующих участков земли. Специфика данной группы правоотношений влияет и на содержа​ние прав на землю лиц, не являющихся собственниками земли. Характер права собственности на землю определяет также формы и методы управления в сфере использования и охраны земель.

Особую подгруппу составляют земельные правоотношения по поводу осуществления прав на землю лиц — несобственников зем​ли. Эти земельные правоотношения подразделяются на правоот​ношения, имеющие характер вещных прав, и правоотношения, обладающие обязательственным характером. К вещным правам относятся: право пожизненного наследуемого владения земель​ным участком, право постоянного (бессрочного) пользования зе​мельным участком и сервитут.

К числу правоотношений обязательственного характера, отно​сятся правоотношения, возникающие в результате заключения до​говоров аренды земельного участка, доверительного управления, залога (ипотеки), и т. д.

Земельные правоотношения организационного характера, т. е. правоотношения в сфере использования и охраны земель, со​ставляют третью группу. Независимо от того, находится земля в частной или публичной собственности, исполнительные органы государственной власти или органы местного самоуправления должны осуществлять определенные функции управления, орга​низационные меры в целях обеспечения рационального использо​вания и охраны всех земель в стране, исходя из публичных интере​сов. Земельные правоотношения организационного характера в этой сфере подразделяются на следующие правоотношения, свя​занные с управлением: государственная регистрация прав на зе​мельные участки и сделок с ними; ведение государственного када​стра недвижимости; территориальное планирование использова​ния и охраны земель; изъятие земель; земельный контроль, а также на такие организационные меры, как землеустройство и мониторинг земель.

К четвертой группе относятся земельные правоотношения, воз​никающие в связи с использованием земель для передвижения людей. Это правоотношения по поводу реализации права общего пользова​ния землей.
Характер земельных правоотношений зависит от того, в составе какой категории земель находится земельный участок, т. е. от пра​вового режима соответствующей категории земель. В связи с этим выделяются виды земельных правоотношений по поводу использо​вания и охраны отдельных категорий земель: сельскохозяйственного назначения; населенных пунктов; промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, зе​мель для обеспечения космической деятельности; земель обороны, безопасности и иного специального назначения; земель особо ох​раняемых территорий и объектов; земель лесного и водного фон​дов; земель запаса.

Земельные правоотношения делятся на материальные и про​цессуальные. Материальные правоотношения предусмотрены нор​мами, устанавливающими права и обязанности субъектов земель​ных отношений по поводу земли. Процессуальные — нормами, определяющими порядок и условия возникновения, изменения и прекращения земельных правоотношений. В качестве примера процессуальных земельных правоотношений можно привести правоотношения, возникающие в связи с рядом процедур: предо​ставлением, изъятием земельных участков, ведением государст​венного кадастра недвижимости, проведением землеустроитель​ных работ и т. д.

§ 2. Субъекты, объекты и содержание земельных правоотношений
Субъекты земельных правоотношений. Субъектами земельных правоотношений, т. е. носителями прав и обязанностей в этих от​ношениях, законодательство признает Российскую Федерацию, субъекты РФ, органы государственной власти, органы местного самоуправления, наделенные компетенцией по регулированию зе​мельных отношений, физических и юридических лиц.

Российская Федерация и субъекты РФ могут выступать участни​ками земельных правоотношений прежде всего в тех случаях, когда речь идет о реализации ими своих правомочий как собственников земельных участков, поскольку земли могут находиться в феде​ральной собственности и собственности субъектов РФ. Российская Федерация осуществляет управление и распоряжение земельными участками, находящимися в собственности России (федеральной собственностью) (п. 2 ст. 9 ЗК РФ). Такими же полномочиями на​делены субъекты РФ в отношении земельных участков, которые являются их собственностью (ст. 10 ЗК РФ).

Что касается исполнительных органов государственной власти, то они выступают субъектами правоотношений обычно в сфере управления рациональным использованием и охраной земель, на​ходящихся как в публичной (государственной и муниципальной), так и в частной собственности.

Земли могут находиться и в собственности муниципальных об​разований, т. е. быть объектами муниципальной собственности. Поэтому органы местного самоуправления также становятся субъек​тами земельных отношений. Эти органы наделены полномочиями в сфере регулирования земельных отношений, поэтому они могут быть субъектами земельных отношений в сфере управления ис​пользованием и охраной земель (ст. 11 ЗК РФ).

Юридические лица могут быть субъектами земельных правоот​ношений. По общему правилу юридические лица становятся участниками земельных правоотношений с момента возникнове​ния у них конкретных прав на землю, например, в результате предоставления земельного участка. Юридические лица могут иметь в собственности земельные участки либо использовать зем​лю на иных титулах. Субъектами земельных правоотношений яв​ляются граждане РФ, иностранные граждане и лица без граж​данства. Иностранные юридические лица также признаются субъ​ектами земельных правоотношений.

Объекты земельных правоотношений. Земельные правоотноше​ния не возникают непосредственно по поводу земли, являющейся природным объектом и ресурсом природы. Они появляются тогда, когда в праве закрепляется определенный порядок использования и охраны земель, установливается их правовой режим и, что осо​бенно важно, в установленном порядке обособлена или индивидуа​лизирована часть земель.

В зависимости от вида земельных правоотношений их объекта​ми могут быть земли, т. е. определенные категории земель, которые отграничиваются друг от друга на основании установленных кри​териев и признаков. Например, земли населенных пунктов отгра​ничиваются от других категорий земель границами населенных пунктов. Объектами земельных правоотношений могут быть земли лесного и водного фондов. Как правило, эти земли находятся в публичной собственности. Лесное законодательство предусматри​вает право граждан свободно и бесплатно пребывать в лесах; вод​ное законодательство — право общего водопользования, т. е. об​щедоступного, открытого пользования водными объектами для купания, рыбной ловли и других целей. Земли этих категорий мо​гут использоваться физическими лицами в любое время и без ка​ких-либо разрешений.

Объектом земельных правоотношений является индивидуали​зированная часть земель, т. е. конкретный земельный участок, им может быть и часть земельного участка.

Бывают ситуации, когда понятия «земельный участок», «земли» и какая-либо категория земель совпадают. Например, согласно п. 2 ст. 18 Федерального закона «Об особо охраняемых природных территориях» территории природных парков располагаются на землях, предоставленных им в бессрочное (постоянное) пользова​ние. В соответствии со ст. 28 этого Закона земельные участки пере​даются в бессрочное (постоянное) пользование дендрологическим паркам, ботаническим садам, а также научно-исследовательским или образовательным учреждениям, в ведении которых находятся дендрологические парки и ботанические сады.

Юридическое понятие «земельный участок». Земельный участок, с позиций земельного права, всегда является частью земли, т. е. природным объектом и природным ресурсом. Земельный участок, как правило, обладает такими характеристиками, как неуничтожи- мость, незаменимость, он ограничен в пространстве. Плодородие почв на земельном участке может быть восстановлено и улучшено. В силу этих природных свойств земельный участок может исполь​зоваться как средство производства в сельском и лесном хозяйст​ве, как территориальный (пространственный) базис. Земельный участок всегда является частью экологической системы.

До последнего времени земельным участком как объектом зе​мельных отношений признавалась часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостовере​ны в установленном порядке (п. 2 ст. 6 ЗК РФ). В наше время зе​мельным участком считается часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами (ст. II
 ЗКРФ).

Ключевым в этом определении является слово «поверхность», которое в русском языке означает «наружная сторона чего-ни- будь»1. В отличие от определения, которое было раньше в ст. 6 ЗК РФ и в котором слово «земля» употреблялось как имя существи​тельное, обозначающее объект природы и природный ресурс, сей​час речь идет о «земной» поверхности, т. е. использовано прилага​тельное. Из смысла данного определения ясно, что поверхность, наружная сторона — это поверхность земли.

Имеет ли смысл определять земельный участок как часть зем​ной поверхности? При использовании земель как пространствен​ного территориального базиса законодательство допускает нару​шение целостности земной поверхности, именно в этом состоит суть использования земель.

Целостность земли нарушается при разработке месторождений полезных ископаемых открытым или подземным способом, при добыче торфа; прокладке трубопроводов, проведении строитель​ных, мелиоративных, лесозаготовительных, геолого-разведочных и иных работ; складировании и захоронении промышленных, бы​товых и других отходов; строительстве, эксплуатации и консерва​ции подземных объектов и коммуникаций (шахтные выработки, хранилища, метрополитен, канализационные сооружения и др.); и т. д. В Основных положениях о рекультивации земель, снятии, сохранении и рациональном использовании плодородного слоя почвы, утвержденных приказом Минприроды России и Роскомзе- ма от 22 декабря 1995 г. № 525/67
, приводится определение нару​шенных земель. Это земли, утратившие хозяйственную ценность или являющиеся источником отрицательного воздействия на ок​ружающую среду в связи с нарушением почвенного покрова, гид​рологического режима и образованием техногенного рельефа в ре​зультате производственной деятельности.

Нарушение целостности земель часто связано с вторжением в подземное пространство, недра. В одних случаях право не призна​ет такие действия пользованием недрами, в других — признает. Поэтому дополнительно к оформлению прав на земельный уча​сток требуется получить лицензию на право пользования недрами, оформить горный отвод. Нарушение целостности земель приводит к тому, что с позиций права земная поверхность на участке унич​тожается, нередко ее просто не существует, например при добыче полезных ископаемых открытым способом, строительстве подзем​ных торговых комплексов, подземных гаражей. В связи с этим вряд ли оправдано использование термина «поверхность» в рас​сматриваемом правовом понятии.

Теперь обратимся к вопросу о соотношении понятий «почва» и «земельный участок». Почвенный слой, точнее говоря, почва, бо​лее не является частью земельного участка. Упоминание о почвах исключено из определения земельного участка в связи с приняти​ем Федерального закона «О государственном кадастре недвижимо​сти». Этот Закон не предусматривает учета качественных характе​ристик земельного участка, плодородия почв и их состояния в от​личие от утратившего силу Федерального закона от 2 января 2000 г. № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре».

Что представляет собой почва с позиции естественных наук? Почва — самый поверхностный слой суши, возникший в результа​те изменения горных пород под воздействием живых и мертвых организмов: растительности, животных, микроорганизмов, сол​нечного тепла и атмосферных осадков. К числу характеристик почвы относится понятие почвенного профиля — совокупности ге​нетически сопряженных и закономерно сменяющихся почвенных горизонтов, на которые расчленяется почва в процессе почвообра​зования. Почвенный горизонт — это специфический слой почвен​ного профиля, образовавшийся в результате воздействия почвооб​разовательных процессов. Последними по глубине из почвенных горизонтов считаются подпочвенные горизонты — материнская порода, из которой образовалась почва. Важнейшим свойством почвы является ее плодородие.

Изменение юридического понятия земельного участка не при​вело к уничтожению почв, хотя юридического понятия «почва» в федеральном законодательстве, к сожалению, пока нет. Статья 1 Федерального закона «Об охране окружающей среды» рассматри​вает почвы как компонент природной среды, а ст. 4 этого Закона относит почвы наряду с землями к объектам охраны окружающей среды. Причем особой охране подлежат редкие или находящиеся под угрозой исчезновения почвы.

Элементом содержания охраны земель ст. 13 ЗК РФ признает мероприятия по сохранению почв и их плодородия, проведению работ, связанных с восстановлением нарушенных земель. Прове​дение таких работ — обязанность собственников, землепользова​телей, землевладельцев и арендаторов земельных участков. Дейст​вует Федеральный закон «О государственном регулировании обес​печения плодородия земель сельскохозяйственного назначения» и иные нормативные правовые акты.

Исключение упоминания о почвенном слое как составной час​ти земельного участка породило следующие правовые последст​вия. Сравним понятие «недра» и «земельный участок». Недра яв​ляются частью земной коры, расположенной ниже почвенного слоя, а при его отсутствии — ниже земной поверхности и дна водо​емов и водотоков, простирающейся до глубин, доступных для гео​логического изучения и освоения. Такое определение недр содер​жится в преамбуле Закона РФ «О недрах».

Это означает, что границей отграничения недр от земель, на ко​торых нет почв, являются материнские, горные породы. Если поч​венный слой исключен из понятия земельного участка, хотя почвы в целом с правовых позиций существуют, то граница, отделяющая недра от земли, будет находиться под почвами на тех землях, зе​мельных участках, где почва физически существует. Там, где почв на земельном участке нет, границей недр будет земная поверх​ность. Таким образом юридически, исходя из смысла определения земельного участка, земной поверхности не существует на земель​ных участках, на которых есть почвы. Правда, справедливости ра​ди заметим, что среди ученых-почвоведов продолжается спор о нижней границе почвы.

Именно такое положение и следовало бы отразить в праве. С позиций права земная поверхность должна находиться под поч​вой. Подтверждением тому является ГОСТ 27593-88 Почвы. Тер​мины и определения, утвержденный постановлением Государст​венного комитета СССР по стандартам от 23 февраля 1988 г. № 326. Согласно этому ГОСТу почва — это самостоятельное есте​ственно-историческое природное тело, возникшее на поверхности земли в результате длительного воздействия биотических, абиоти​ческих и антропогенных факторов, состоящее из твердых мине​

ральных и органических частиц, воды и воздуха и имеющее специ​фические генетико-морфологические признаки, свойства, соз​дающие для роста и развития растений соответствующие условия.

Земельный участок — это не только природный объект и при​родный ресурс, но и недвижимость. Исключение почв из понятия земельного участка привело к тому, что ныне это определение не соответствует реально существующему определению объекта права собственности. Так, согласно п. 2 ст. 261 ГК РФ, если иное не уста​новлено законом, право собственности на земельный участок рас​пространяется на находящийся в границах этого участка поверх​ностный (почвенный) слой. Как предусматривает ст. 1181 ГК РФ при наследовании земельного участка или права пожизненного насле​дуемого владения земельным участком по наследству переходит также находящийся в границах этого земельного участка поверх​ностный (почвенный) слой.

В содержании понятия земельного участка указан только один из признаков, с помощью которого осуществляется его индиви​дуализация как объекта прав на землю — определение границ участ​ка. Согласно п. 7 ст. 38 Федерального закона «О государственном кадастре недвижимости» местоположение границ земельного участ​ка устанавливается посредством определения координат характер​ных точек таких границ, т. е. точек изменения описания границ зе​мельного участка и деления их на части. Это означает, что границы земельного участка устанавливаются посредством определения географических координат основных (угловых) точек его границ.

Указание в определении земельного участка на границы участка как на основной индивидуализирующий признак недвижимости не имеет достаточного обоснования. Географические координаты границ участка могут представлять интерес только для геодези​стов, но не для его собственника, продавца или покупателя.

Главным таким признаком является местоположение земельного участка, его адрес. Ограниченность земли в пространстве как юри​дически значимая ее характеристика определяет исключительную важность местоположения участка. Именно это обстоятельство обусловливает его привлекательность как объекта права собствен​ности, рыночную стоимость. Поэтому кадастровый учет, государст​венная регистрация прав осуществляются по месту нахождения объекта недвижимости (ст. 18 Федерального закона «О государст​венном кадастре недвижимости»; п. 4 ст. 2 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»).

Следующим по своему значению моментом, определяющим стоимость участка, является его площадь. Что касается установле​ния границ земельного участка, то значение этого признака состо​ит главным образом в том, что он может быть связан с возникнове​нием земельных споров.

Гражданское право рассматривает земельный участок как не​движимую вещь (недвижимое имущество, недвижимость) (ст. 130 ГК РФ). Вещами являются предметы материальной и духовной культуры, т. е. продукты человеческого труда, и предметы, создан​ные самой природой и используемые людьми в своей жизнедеятель​ности. Под вещами как объектами гражданских прав и обязанно​стей понимаются предметы материального мира, находящиеся в твердом, жидком, газообразном или ином физическом состоянии. Вещи, не доступные человеку и обществу для использования в практических целях (например, небесные тела, не освоенные людьми), не могут признаваться объектами гражданских прав
.

Главный признак вещей заключается в их способности удовле​творять потребности людей, в их телесности и доступности для об​ладания. Гражданское право при определении понятия «вещь» ориентируется не столько на реальные свойства и признаки пред​мета, сколько на прагматические соображения.

Юридическое понятие земельного участка не позволяет при​знать его вещью. В этом определении отсутствует главный признак вещи — характеристика земельного участка, связанная с удовле​творением потребностей людей. Земную «наружную сторону» нельзя использовать как средство производства в сельском и лес​ном хозяйстве, поскольку в определении земельного участка нет упоминания о почве, ее нельзя также использовать как простран​ственный территориальный базис для строительства зданий, строений и сооружений, поскольку для этого нужно вторгнуться под земную поверхность.

Земельным участком следует признать часть суши, включая поч​вы, леса, древесно-кустарниковую растительность, многолетние насаждения и иную растительность, которая может быть признана объектом права собственности и иных прав на землю.

Индивидуализация и идентификация земельного участка. Для то​го чтобы часть земли была признана земельным участком, а затем этот участок был признан недвижимостью и тем самым объектом права собственности или иных прав на землю, он должен отвечать

определенным признакам, которые выработаны в теории земель​ного права. Так, он должен быть индивидуализирован. Под индиви​дуализацией земельного участка понимается выявление таких осо​бых его характеристик, с помощью которых возможно однозначно отличить данный участок от других земельных участков. Основны​ми признаками (характеристиками) земельного участка, с помо​щью которых осуществляется его индивидуализация, являются ме​стоположение, площадь и границы участка. Эти признаки устанав​ливаются в результате проведения государственного кадастрового учета земельного участка.

Согласно ст. 7 Федерального закона «О государственном када​стре недвижимости» в государственный кадастр недвижимости вносятся сведения об уникальных характеристиках объекта недви​жимости: вид объекта недвижимости (земельный участок, здание, сооружение, помещение, объект незавершенного строительства); кадастровый номер; описание местоположения границ объекта недвижимости; площадь; другие сведения.

В государственный кадастр недвижимости вносятся также до​полнительные сведения об объекте недвижимости: ранее присво​енный государственный учетный номер; адрес объекта недвижи​мости; сведения о вещных правах и об обладателях этих прав; све​дения об ограничениях (обременениях) вещных прав; категория земель, к которой отнесен земельный участок; разрешенное ис​пользование земельного участка; и др.

Местоположение земельного участка — это его адрес. Согласно п. 63 Порядка ведения государственного кадастра недвижимости, утвержденного приказом Минэкономразвития России от 4 февра​ля 2010 г. № 42в Реестре объектов недвижимости указывается ад​рес земельного участка или (при отсутствии такого адреса) описа​ние местоположения. Сведения об адресе земельного участка вно​сятся в Реестр на основании акта органа государственной власти или органа местного самоуправления, уполномоченных на при​своение адресов земельным участкам (п. 68).

Границы земельного участка определяют территориальную и пространственную сферу осуществления прав и выполнения обя​занностей их собственников, других лиц, использующих земель​ные участки на законных основаниях.

Согласно п. 7 ст. 38 Федерального закона «О государственном ка​дастре недвижимости» местоположение границ земельного участка

указывается посредством определения координат характерных то​чек таких границ, т. е. точек изменения описания границ земель​ного участка и деления их на части. При выполнении кадастровых работ местоположение границ земельных участков подлежит в ус​тановленном порядке обязательному согласованию с заинтересо​ванными лицами (п. 1 ст. 39 данного Закона).

Как предусматривает п. 8 ст. 38 Федерального закона «О государ​ственном кадастре недвижимости», площадью земельного участка, определенной с учетом установленных требований, является пло​щадь геометрической фигуры, образованной проекцией границ зе​мельного участка на горизонтальную плоскость.

Таковы основные способы индивидуализации земельного участка. Понятие «индивидуализация земельного участка» отлича​ется от понятия «идентификация земельного участка». Согласно п. 3 ст. 12 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» идентификация зе​мельного участка в Едином государственном реестре прав на недви​жимое имущество и сделок с ним осуществляется по кадастровому номеру, который присваивается ему в порядке, установленном Фе​деральным законом «О государственном кадастре недвижимости».

Каждый объект недвижимости, сведения о котором внесены в государственный кадастр недвижимости, имеет не повторяющий​ся во времени и на территории РФ государственный учетный но​мер (кадастровый номер). Кадастровые номера присваиваются объектам недвижимости органом кадастрового учета (ст. 5 Феде​рального закона «О государственном кадастре недвижимости»).

В законодательстве используется термин «формирование зе​мельного участка». Суть его четко не определена. Содержание это​го термина сформулировано только по отношению к случаям предоставления земельных участков из земель, находящихся в го​сударственной или муниципальной собственности, для строитель​ства. Согласно п. 4 ст. 30 ЗК РФ формирование земельного участка состоит из следующих действий: выполнение в отношении земель​ного участка кадастровых работ; осуществление государственного кадастрового учета такого земельного участка; определение его разрешенного использования; определение условий подключения объектов к сетям инженерно-технического обеспечения; принятие решения о проведении торгов (конкурсов, аукционов) или предо​ставлении земельных участков без проведения торгов; публикация сообщения о проведении торгов или приеме заявлений о предо​ставлении земельных участков без проведения торгов. Из этой 

нормы следует, что государственный кадастровый учет земельного участка является этапом процедуры формирования земельного участка.

Данный термин используется и в иных законодательных актах. Однако содержание его никак не раскрывается. Можно предполо​жить, что формирование земельного участка означает выполнение совокупности определенных юридически значимых действий, свя​занных с индивидуализацией определенной части земель, как пра​вило, находящихся в публичной собственности, необходимых для установления соответствующих прав граждан и юридических лиц в отношении участка земли.

Между тем одновременно с понятием «формирование земель​ного участка» в ЗК РФ закреплено понятие «образование земель​ных участков». Соотношение этих терминов тоже прямо не опре​делено. В п. 1 ст. 112 ЗК РФ говорится о том, что земельные участки образуются при разделе, объединении, перераспределении земель​ных участков или выделе из земельных участков, а также из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственно​сти. Это значит, что формирование земельного участка в целом аналогично понятию выдела земельных участков из земель, нахо​дящихся в государственной или муниципальной собственности. В этом случае понятие «формирование земельного участка» следо​вало бы исключить из ЗК РФ, однако этого не произошло.

Существует термин фактически используемый земельный уча​сток. Так, согласно п. 4 ст. 3 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» граж​дане РФ, имеющие в фактическом пользовании земельные участ​ки с расположенными на них жилыми домами, приобретенные ими в результате сделок, которые были совершены до вступления в силу Закона СССР от 6 марта 1990 г. № 1305-1 «О собственности в СССР», но которые не были надлежаще оформлены и зарегистри​рованы, имеют право бесплатно приобрести право собственности на указанные земельные участки в соответствии с правилами, уста​новленными ст. 36 ЗК РФ. Главное отличие характеристики этого земельного участка от определения земельного участка в ст. 111 ЗК РФ заключается в том, что в отношении фактически исполь​зуемого земельного участка не осуществлен государственный ка​дастровый учет.

Следует отметить, что есть категории земель, в составе которых земельные участки не выделяются. К ним относятся земли водного фонда. Обычно в пользование предоставляется не земельный уча​сток, а водный объект или его часть (подп. 1 п. 1 ст. 13 ВдК РФ). По​этому согласно п. 2 ст. 102 ЗК РФ на землях, покрытых поверхност​ными водами, не осуществляется образование земельных участков.

На землях водного фонда возможно выделение участков аква​тории. Так, согласно п. 9 ст. 10 КВВТ РФ выделение участков аква​тории внутренних водных путей, строительство на них каких-либо зданий, строений и сооружений осуществляются в порядке, уста​новленном земельным и водным законодательством РФ, по согла​сованию с бассейновыми органами государственного управления на внутреннем водном транспорте. Акватория — это водное про​странство в пределах естественных, искусственных или условных границ (ст. 1 ВдК РФ).

Необходимо также отметить, что все земли лесного фонда в от​личие от иных категорий земель никогда не будут поделены на лес​ные участки (земельные участки), поскольку они занимают огром​ную площадь и сделать это на современном этапе физически не​возможно.

Характеристики земельного участка. В законодательстве закреп​ляются, по крайней мере, два основных вида характеристик: ха​рактеристики земельного участка как объекта природы, природно​го ресурса и характеристики земельного участка как недвижимого имущества.

Такое деление базируется на правовом принципе учета значе​ния земли как основы жизни и деятельности человека, исходя из представлений о земле как о природном объекте, охраняемом в ка​честве важнейшей части природы, природном ресурсе, используе​мом в качестве средства производства в сельском и лесном хозяй​стве, хозяйственной и иной деятельности на территории РФ, и од​новременно как о недвижимом имуществе, об объекте права собственности и иных прав на землю. Этот принцип закреплен в подп. 1 п. 1 ст. 1 ЗК РФ.

Характеристики земельного участка как объекта природы и природного ресурса отражают его качественные и количественные свойства и параметры. Например, они указаны в ст. 40 ГсК РФ: размеры земельных участков; конфигурация земельных участков; инженерно-геологические характеристики. Согласно п. 1 ст. 16 Федерального закона от 12 января 1996 г. № 8-ФЗ «О погребении и похоронном деле»1 выбор земельного участка для размещения мес-

та погребения осуществляется с учетом гидрогеологических харак​теристик, особенностей рельефа местности, состава грунтов и др.

Правовые характеристики земельного участка как недвижимого имущества закреплены в Федеральном законе «О государственном кадастре недвижимости», в п. 3 ст. 1 которого указывается следую​щее. Государственным кадастровым учетом недвижимого имуще​ства признаются действия уполномоченного органа по внесению в государственный кадастр недвижимости сведений о недвижимом имуществе, которые подтверждают существование такого недви​жимого имущества с характеристиками, позволяющими опре​делить такое недвижимое имущество в качестве индивидуально​определенной вещи (уникальные характеристики объекта недви​жимости), или подтверждают прекращение существования такого недвижимого имущества.

Согласно ст. 7 этого Закона к числу уникальных характеристик относятся кадастровый номер; описание местоположения границ участка; и др. Дополнительными сведениями считаются адрес объ​екта недвижимости; сведения о вещных правах; сведения об огра​ничениях (обременениях) вещных прав; категория земель; разре​шенное использование земельного участка; и проч.

Виды документов на земельные участки. Законодательство содер​жит положения об оформлении ряда документов в отношении зе​мельных участков. Так, п. 4 ст. 14 Федерального закона «О государ​ственном кадастре недвижимости» предусматривает кадастровый паспорт объекта недвижимости. Это выписка из государственного кадастра недвижимости, содержащая уникальные характеристики объекта недвижимости, а также в зависимости от вида объекта иные сведения о нем. Форма кадастрового паспорта земельного участка утверждена приказом Министерства юстиции РФ от 18 февраля 2008 г. № 32 «Об утверждении форм кадастровых пас​портов здания, сооружения, объекта незавершенного строительст​ва, помещения, земельного участка»1.

В соответствии с п. 1 ст. 14 Федерального закона «О государст​венной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» проведенная государственная регистрация возникновения и перехода прав на недвижимое имущество удостоверяется свиде​тельством о государственной регистрации прав.
Согласно ст. 21 Федерального закона от 25 июня 2002 г. № 73-Ф3 «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и куль-

туры) народов Российской Федерации»
 паспорт объекта культур​ного наследия является одним из обязательных документов, пред​ставляемых в орган, осуществляющий государственную регистра​цию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, при осущест​влении сделок с объектом культурного наследия либо земельным участком, в пределах которых располагается объект археологиче​ского наследия.

Если на земельном участке находится памятник природы, то требуется оформление охранного обязательства, паспорта (п. 3 ст. 26 Федерального закона «Об особо охраняемых природных тер​риториях»).

Статья 44 ГсК РФ предусматривает оформление градострои​тельного плана земельного участка применительно к земельным участкам, застроенным или предназначенным для строительства, а также реконструкции объектов капитального строительства.

В законодательстве некоторых субъектов РФ требуется оформ​ление и иных документов. Например, в соответствии со ст. 8 Зако​на Московской области от 2 декабря 2006 г. № 212/2006-03 «Об обеспечении плодородия земель сельскохозяйственного назначе​ния в Московской области»
 оформляется паспорт плодородия зе​мельного участка — документ, характеризующий уровень почвен​ного плодородия и его изменения в процессе хозяйственного ис​пользования земельного участка. В случае перехода права на земельный участок прежний собственник, землевладелец, земле​пользователь или арендатор земельного участка передает паспорт плодородия земельного участка новому собственнику, землевла​дельцу, землепользователю или арендатору.

Закон Ставропольского края от 15 мая 2006 г. N° 31-кз «Об обеспечении плодородия земель сельскохозяйственного назначе​ния в Ставропольском крае»
 предусматривает паспорт качества почв земельного участка — официальный документ о состоянии плодородия почв земельного участка.

Виды земельных участков. В законодательстве закреплены поня​тия различных видов земельных участков. Так, понятие «лесной участок» аналогично понятию «земельный участок». Согласно ст. 7 JIK РФ лесным участком является земельный участок, границы ко​торого определяются в установленном порядке. В отношении лес​ного участка оформляется кадастровый паспорт лесного участка.
В ст. 1 Федерального закона «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» садовый земель​ный участок определяется как земельный участок, предоставлен​ный гражданину или приобретенный им для выращивания плодо​вых, ягодных, овощных, бахчевых или иных сельскохозяйственных культур и картофеля, а также для отдыха (с правом возведения жи​лого строения без права регистрации проживания в нем и хозяйст​венных строений и сооружений). Огородный земельный участок — это земельный участок, предоставленный гражданину или приоб​ретенный им для выращивания ягодных, овощных, бахчевых или иных сельскохозяйственных культур и картофеля (с правом или без права возведения некапитального жилого строения и хозяйствен​ных строений и сооружений в зависимости от разрешенного ис​пользования земельного участка, определенного при зонировании территории). Дачный земельный участок представляет собой зе​мельный участок, предоставленный гражданину или приобретен​ный им в целях отдыха (с правом возведения жилого строения без права регистрации проживания в нем или жилого дома с правом регистрации проживания в нем и хозяйственных строений и соору​жений, а также с правом выращивания плодовых, ягодных, овощ​ных, бахчевых или иных сельскохозяйственных культур и карто​феля).

В соответствии со ст. 4 Федерального закона «О личном подсоб​ном хозяйстве» для ведения личного подсобного хозяйства могут использоваться земельный участок в границах населенного пункта (приусадебный земельный участок) и земельный участок за предела​ми границ населенного пункта (полевой земельный участок).
Существует также понятие земельные участки общего пользова​ния. Так, согласно ст. 262 ГК РФ граждане имеют право свободно, без каких-либо разрешений находиться на не закрытых для общего доступа земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и использовать имеющиеся на этих участках природные объекты в пределах, допускаемых зако​ном и иными правовыми актами, а также собственником соответ​ствующего земельного участка.

Пункт 12 ст. 85 ЗК РФ относит к числу земельных участков об​щего пользования участки, занятые площадями, улицами, проез​дами, автомобильными дорогами, набережными, скверами, буль​варами, водными объектами, пляжами и другими объектами.

Градостроительный кодекс РФ в ст. 1 определяет территории общего пользования как территории, которыми беспрепятственно пользуется неограниченный круг лиц (в том числе площади, ули​цы, проезды, набережные, скверы, бульвары). В п. 8 ст. 28 Феде​рального закона от 21 декабря 2001 г. № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества»
 указаны земель​ные участки в составе земель общего пользования (площади, ули​цы, проезды, автомобильные дороги, набережные, парки, лесо​парки, скверы, сады, бульвары, водные объекты, пляжи и другие объекты).

В законодательстве используется также понятие искусственный земельный участок. Так, согласно ст. 11 ВдК РФ водные объекты предоставляются в пользование для искусственных островов, ис​кусственных земельных участков на землях, покрытых поверх​ностными водами. Статья 4 Федерального закона от 21 июля

2005 г. № 115-ФЗ «О концессионных соглашениях»
 признает в ка​честве объекта концессионного соглашения недвижимое имуще​ство, в том числе искусственные земельные участки, предназна​ченные для создания и (или) реконструкции гидротехнических со​оружений портов.

Наряду с понятием «земельный участок» используется понятие «единое землепользование». Несколько земельных участков могут быть признаны в качестве единого землепользования. Так, соглас​но п. 5 Правил присвоения кадастровых номеров земельным участ​кам, утвержденных постановлением Правительства РФ от 6 сен​тября 2000 г. № 660
, несколько обособленных земельных участков, представляющих собой единое землепользование, по заявлению их владельца могут быть учтены в качестве одного объекта недвижи​мого имущества с присвоением им одного кадастрового номера.

В качестве единого землепользования, например, могут высту​пать земельные участки под воздушными линиями электропере​дачи и опорами линий связи. В соответствии с Правилами опре​деления размеров земельных участков для размещения воздуш​ных линий электропередачи и опор линий связи, обслуживающих электрические сети, утвержденными постановлением Правитель​ства РФ от 11 августа 2003 г. № 486
, обособленные земельные участки, отнесенные к одной категории земель и предназначенные (используемые) для установки опор одной воздушной линии элек​тропередачи (линии связи, обслуживающей электрическую сеть), могут быть учтены в качестве одного объекта недвижимого имуще​ства (единого землепользования) с присвоением одного кадастро​вого номера
.

Очень часто понятию «земельный участок» корреспондирует понятие «смежный земельный участок». Смежный — находящийся непосредственно рядом, имеющий общую границу
. Правовое зна​чение взаимосвязанного использования этих двух понятий заклю​чается в том, что с их помощью осуществляются индивидуализация земельного участка, постановка участка на кадастровый учет. Так, ст. 36 ЗК РФ предусматривает, что границы земельного участка ус​танавливаются с учетом границ смежных земельных участков (при их наличии).

Следует различать понятия «смежный земельный участок» и «соседний земельный участок». Соседний — расположенный вблизи, рядом с кем-нибудь, чем-нибудь
. Нельзя не отметить, что иногда указанные термины используются в законодательстве без учета этого различия. Примером тому может служить ст. 274 ГК РФ, согласно которой собственник недвижимого имущества (земельного участка, другой недвижимости) вправе требовать от собственника соседнего земельного участка, а в необходимых слу​чаях и от собственника другого земельного участка (соседнего уча​стка) предоставления права ограниченного пользования соседним участком (сервитута).

Существуют понятия, которые фактически тождественны поня​тию «земельный участок». Некоторые виды земель транспорта представляют собой довольно узкую полосу земли очень большой протяженности, например полосы отвода земли для железных или автомобильных дорог. Не совсем точно применять термин «земель​ный участок» в отношении таких земель, учитывая, что их основной отличительный признак — большая протяженность. В отношении данных земель используется термин полоса отвода.
Другой пример. Согласно п. 3 ст. 93 ЗК РФ в целях обеспечения защиты и охраны Государственной границы РФ отводятся в посто​янное (бессрочное) пользование земельные полосы или участки для обустройства и содержания инженерно-технических сооружений и заграждений, пограничных знаков, пограничных просек, комму​никаций, пунктов пропуска через Государственную границу РФ и других объектов.

Статьей 8 Закона РФ от 1 апреля 1993 г. № 4730-1 «О Государст​венной границе Российской Федерации»
 в интересах надлежащего содержания Государственной границы пограничным органам в по​рядке, установленном законодательством РФ, отводится земельная полоса, проходящая непосредственно вдоль Государственной гра​ницы на суше и при необходимости по берегу российской части вод пограничной реки, озера или иного водного объекта.

Понятие «угодье». Наряду с понятием «земельный участок» в за​конодательстве используется понятие «угодье», которое отражает вид функционального использования земельного участка, обу​словленный его естественными свойствами и наличием на нем оп​ределенных природных ресурсов. С помощью данного термина уточняется правовой режим отдельных участков земли.

Выделяются разные виды угодий. Статья 77 ЗК РФ рассматри​вает сельскохозяйственные угодья как вид земель сельскохозяйст​венного назначения. В ст. 79 ЗК РФ определяются подвиды сель​скохозяйственных угодий', пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноград​никами и др.). Отличие понятия «сельскохозяйственное угодье» от понятия «земельный участок» заключается в том, что угодье не ин- дивидуализуется путем определения его местоположения и границ в том же порядке, как и земельный участок. Обычно угодье являет​ся частью самостоятельного земельного участка, поэтому индиви​дуализация угодья осуществляется путем индивидуализации всего земельного участка.

Федеральный закон от 24 июля 2009 г. № 209-ФЗ «Об охоте и о сохранении охотничьих ресурсов и о внесении изменений в от​дельные законодательные акты Российской Федерации»
 в ст. 1 определяет охотничьи угодья как территории, в границах которых допускается осуществление видов деятельности в сфере охотничье​го хозяйства. Согласно ст. 7 этого Закона в границы охотничьих угодий включаются земли, правовой режим которых допускает осуществление видов деятельности в сфере охотничьего хозяйства. Охотничьи угодья подразделяются на охотничьи угодья, которые используются юридическими лицами, индивидуальными пред​принимателями на основаниях, предусмотренных данным Зако​ном {закрепленные охотничьи угодья), и на охотничьи угодья, в ко​торых физические лица имеют право свободно пребывать в целях охоты (общедоступные охотничьи угодья).
Часть земельного участка. Как указано в ст. 6 ЗК РФ, объектом земельных отношений могут быть части земельного участка. Обычно объектом земельных правоотношений выступает земель​ный участок как единое целое. Однако возникают ситуации, когда части одного и того же земельного участка могут использоваться разными лицами, на разных титулах; когда участок используется одним лицом, но часть его принадлежит ему на одном титуле, а другая — на ином; когда отдельные части одного и того же зе​мельного участка имеют различный правовой режим. В таких слу​чаях приходится выделять части земельного участка как отдельные объекты земельных правоотношений. Типичны ситуации, когда одна часть земельного участка находится в собственности гражда​нина, а другая — в пожизненном наследуемом владении. В этом случае указанные части земельного участка выделяются особо.

Содержание земельных правоотношений. Содержание земельных правоотношений составляют права и обязанности, установленные нормами земельного законодательства, в соответствии с которыми субъекты земельных правоотношений используют и обеспечивают охрану находящихся в их собственности, владении, пользовании, аренде либо на иных титулах и основаниях земельных участков.

Так, ст. 40 ЗК РФ определяет права собственников земельных участков по их использованию. Собственник земельного участка имеет право: использовать в установленном порядке для собствен​ных нужд имеющиеся на земельном участке общераспространен​ные полезные ископаемые, пресные подземные воды, а также пру​ды, обводненные карьеры; возводить жилые, производственные, культурно-бытовые и иные здания, строения, сооружения в соот​ветствии с целевым назначением земельного участка и его разре​шенным использованием с соблюдением требований градострои​тельных регламентов, строительных, экологических, санитарно​гигиенических, противопожарных и иных правил, нормативов;

проводить в соответствии с разрешенным использованием ороси​тельные, осушительные, культуртехнические и другие мелиора​тивные работы, строить пруды и иные водные объекты в соответ​ствии с установленными законодательством экологическими, строительными, санитарно-гигиеническими и иными специаль​ными требованиями; осуществлять иные права на использование земельного участка, предусмотренные законодательством.

Собственник земельного участка имеет право собственности на посевы и посадки сельскохозяйственных культур, полученную сельскохозяйственную продукцию и доходы от ее реализации, за некоторыми исключениями.

Права по использованию земельных участков землепользовате​лями, землевладельцами и арендаторами земельных участков закреплены в ст. 41 ЗК РФ. Так, по общему правилу лица, не яв​ляющиеся собственниками земельных участков, кроме обладате​лей сервитутов, осуществляют указанные выше права собственни​ков земельных участков, за некоторыми исключениями.

Обязанности собственников земельных участков и лиц, не яв​ляющихся их собственниками, по использованию земель сформу​лированы в ст. 42 ЗК РФ. Эти лица обязаны использовать земель​ные участки в соответствии с их целевым назначением и принад​лежностью к той или иной категории земель и разрешенным использованием способами, которые не должны наносить вред ок​ружающей среде, в том числе земле как природному объекту; со​хранять межевые, геодезические и другие специальные знаки, ус​тановленные на земельных участках; осуществлять мероприятия по охране земель, лесов, водных объектов и других природных ре​сурсов; своевременно приступать к использованию земельных участ​ков, если сроки освоения земельных участков предусмотрены до​говорами; своевременно вносить платежи за землю; и т. д.

§ 3. Основания возникновения и прекращения земельных правоотношений

Основания возникновения земельных правоотношений. Основа​ниями возникновения земельных правоотношений являются юри​дические факты: договоры и индивидуальные правовые акты ис​полнительных органов государственной власти субъектов РФ и ор​ганов местного самоуправления, а также судебные решения.

В качестве примера можно привести случаи возникновения зе​мельных правоотношений в сфере права частной собственности на землю. Так, можно приобрести право собственности на земельный участок в результате перехода права собственности на здание, строе​ние, сооружение, находящиеся на этом участке. Можно приобрести право собственности на земельный участок, находящийся в госу​дарственной или муниципальной собственности, собственником расположенного на нем объекта недвижимости. Применяются спе​циальные процедуры при приватизации находящихся на земельном участке объектов недвижимости и земельных участков, используе​мых собственниками помещений в многоквартирных домах.

Земельные участки, находящиеся в государственной или муни​ципальной собственности, могут быть предоставлены в собствен​ность гражданам и юридическим лицам для строительства (путем их продажи на торгах и аукционах (ст. 30—32 ЗК РФ)) или для иных целей, не связанных со строительством (ст. 34). Действует особый порядок приватизации земельных участков землепользователями, землевладельцами (п. 91 ст. 3 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации») и арендато​рами (п. 8 ст. 22 ЗК РФ). Земельные правоотношения собственно​сти возникают на основании договоров (купли-продажи, мены, дарения и др.), в результате которых право собственности на зе​мельный участок переходит от одного лица к другому. Возможно возникновение земельных правоотношений на основании приоб​ретательной давности.

В законодательстве предусмотрены основания возникновения земельных правоотношений по поводу прав на землю лиц — несобст​венников земли', права пожизненного наследуемого владения, права постоянного (бессрочного) пользования и др. Например, правоот​ношения по поводу сервитута, как правило, возникают на основа​нии соглашения или судебного решения. Основаниями возникно​вения прав, имеющих обязательственный характер, являются со​ответствующие договоры.

Особенностью возникновения земельных правоотношений в сфере использования и охраны земель является то, что они возни​кают на основании решений исполнительных органов государст​венной власти, органов местного самоуправления. Индивидуаль​ными правовыми актами регламентируются правоотношения в связи с работами по государственному кадастровому учету земель​ных участков и т. д.

Если в целом охарактеризовать юридические факты — основа​ния возникновения земельных правоотношений, — то следует от​метить следующее. В одних случаях такими основаниями служат только договоры или только индивидуальные правовые акты, в других к ним добавляется договор. Например, возникновение пра​воотношений аренды земельного участка, находящегося в государ​ственной или муниципальной собственности: сначала принимает​ся индивидуальный правовой акт о предоставлении участка в арен​ду, а затем заключается договор аренды земельного участка.

Основания прекращения земельных правоотношений. К числу наиболее распространенных юридических фактов — оснований прекращения земельных правоотношений относятся договоры и индивидуальные правовые акты исполнительных органов государ​ственной власти субъектов РФ, органов местного самоуправления и судебные решения.

Основания прекращения правоотношений собственности на зе​мельный участок указаны в ст. 44 ЗК РФ. Право собственности прекращается при отчуждении собственником своего земельного участка другим лицам, отказе собственника от права собственно​сти и в иных случаях. Гражданское законодательство предусматри​вает следующие общие основания прекращения права собственно​сти: добровольная передача права собственности другому лицу; доб​ровольный отказ от права собственности; гибель или уничтожение имущества; принудительное изъятие имущества у собственника.

Что касается оснований прекращения правоотношений, свя​занных с осуществлением иных прав на землю, то они закреплены в ЗК РФ. Так, ст. 45 определяет основания прекращения права по​стоянного (бессрочного) пользования земельным участком, права пожизненного наследуемого владения земельным участком. В ст. 46 предусмотрены основания прекращения аренды земельно​го участка, в ст. 47 — основания прекращения права безвозмездно​го срочного пользования земельным участком, а в ст. 48 — основа​ния прекращения сервитута.

Глава 5. Право собственности на землю

§ 1. Понятие права собственности на землю

Правовые основы регулирования отношений собственности на землю. Право собственности на землю как особая правовая катего​рия является предметом регулирования нескольких отраслей пра​ва: международного, конституционного, гражданского и земель​ного.

С одной стороны, в международном праве право собственности на землю рассматривается как право собственности народов на при​родные ресурсы, органически связанное с реализацией естествен​ных и неотъемлемых прав человека, обеспечивающих его жизне​деятельность. Так, в ч. 2 ст. 1 и ст. 25 Международного пакта об экономических, социальных и культурных правах от 19 декабря 1966 г. закреплено неотъемлемое право народов для достижения своих целей полностью и свободно обладать, пользоваться и рас​поряжаться своими естественными богатствами и ресурсами. Ни один народ ни в коем случае не может быть лишен принадлежащих ему средств существования.

С другой стороны, международное право закрепляет право каж​дого человека обладать имуществом. Статья 17 Всеобщей деклара​ции прав человека от 10 декабря 1948 г. гласит, что каждый человек имеет право владеть имуществом как единолично, так и совместно с другими. В ст. 26 Конвенции Содружества Независимых Госу​дарств о правах и основных свободах человека от 26 мая 1995 г. от​мечается, что каждое физическое или юридическое лицо имеет право на собственность. Никто не может быть лишен своего иму​щества, кроме как в общественных интересах, в судебном порядке и при соблюдении условий, предусмотренных национальным за​конодательством и общепризнанными принципами международ​ного права.

Право собственности на землю имеет конституционно-правовое содержание. В соответствии со ст. 9 Конституции РФ земля и дру​гие природные ресурсы используются и охраняются в Российской Федерации как основа жизни и деятельности народов, проживаю​щих на соответствующей территории. Земля и другие природные ресурсы могут находиться в частной, государственной, муници​пальной и иных формах собственности. Согласно ст. 36 Конститу​ции РФ граждане и их объединения вправе иметь в частной собст​венности землю. Владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами осуществляются их собственни​ками свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов иных лиц.

В связи с этим в постановлении Конституционного Суда РФ от 23 апреля 2004 г. № 8-П «По делу о проверке конституционности Земельного кодекса Российской Федерации в связи с запросом Мурманской областной Думы»1 отмечается, что земля имеет особый

конституционно-правовой статус как публичное достояние многона​ционального народа России. Указывается также, что федеральный законодатель должен исходить из вытекающего из ст. 9 и 36 Кон​ституции РФ приоритета права российских граждан иметь в соб​ственности землю, обеспечивая рациональное и эффективное ис​пользование земли и ее охрану, защиту экономического суверени​тета России, целостность и неприкосновенность ее территории (ч. 1 и 3 ст. 4 Конституции РФ).

В постановлении Конституционного Суда РФ от 9 января 1998 г. № 1-П «По делу о проверке конституционности Лесного кодекса Российской Федерации»
 было указано следующее. Лесной фонд
 (ввиду его жизненно важной многофункциональной роли и значимости для общества в целом, необходимости обеспечения ус​тойчивого развития (сбалансированного развития экономики и улучшения состояния окружающей природной среды в условиях возрастания глобального экологического значения лесов России и выполнения ею соответствующих международных обязательств), а также рационального использования этого природного ресурса в интересах Российской Федерации и ее субъектов) представляет со​бой публичное достояние многонационального народа России и как та​ковой является федеральной собственностью особого рода и имеет специальный правовой режим.

Право собственности является одним из центральных правовых институтов гражданского права. Общие положения о праве собст​венности на землю закреплены в гл. 17 ГК РФ. Однако регулирова​ние вопросов собственности на землю не является исключитель​ной прерогативой гражданского права. Специфика правового ре​гулирования отношений собственности на землю отражается в земельном, горном, водном, лесном законодательствах. Особенно отчетливо содержание права собственности на землю, как и на иные природные ресурсы, проявляется в отношении права пуб​личной собственности на землю. Применяемые в земельном зако​нодательстве такие правовые способы и инструменты, как подраз​деление земель на категории, установление ограничений прав на земельные участки, градостроительное зонирование и некоторые иные также отражают особенности содержания права частной соб​ственности на землю.

Сущность права собственности на землю. Право собственно​сти — первоначальное субъективное право, непосредственно вы​текающее из закона. Право собственности закрепляет за его обла​дателем экономическую власть над принадлежащим ему имущест​вом — земельным участком.

Право собственности на земельный участок является самым полным имущественным правом, предусмотренным гражданским и земельным законодательством. Это вещное право, в основе кото​рого лежит дозволение совершать любые действия, разрешенные законом, учитывая преимущественно публичный характер регули​рования отношений собственности на землю и иные природные ресурсы (ч. 1 ст. 9 Конституции РФ).

Право собственности предполагает возможность собственника по своему усмотрению использовать принадлежащую ему землю, однако закон определяет пределы такого усмотрения, закрепляя принцип целевого характера использования земель. Поэтому пра​во собственности на землю не имеет абсолютного характера.

В основу права собственности заложен следующий принцип: одно и то же имущество (земельный участок) может принадлежать только одному собственнику или нескольким сособственникам. Поэтому право собственности имеет исключительный характер. Собственник имущества всегда исключает возможность иных лиц обладать правом собственности на него и осуществлять правомо​чия собственника на данное имущество.

Право собственности существует в течение всего времени, пока существует то или иное имущество, его объект — земельный уча​сток или земли. Поэтому право собственности имеет бессрочный характер.

Такова в самом общем виде суть правовой конструкции, зало​женной в основу права собственности на землю.

Формы собственности на землю. Часть 2 ст. 9 Конституции РФ гласит, что земля и другие природные ресурсы могут находиться в частной, государственной, муниципальной и иных формах собст​венности. Используемый в законодательстве термин «форма соб​ственности» фактически обозначает принадлежность земель той или иной категории субъектов. Этот термин не имеет юридическо​го содержания и сводится к выявлению экономической формы присвоения (индивидуальной, коллективной, общественной или смешанной)
. «Форма собственности» — экономическое понятие, и нет оснований для того, чтобы рассматривать его в качестве ка​кого-либо вида права собственности.

Гражданское и земельное законодательство закрепляет единый институт права собственности на землю. Пункт 4 ст. 212 ГК РФ предусматривает, что права всех собственников защищаются рав​ным образом.

Существует только две формы права собственности: публичная и частная. К публичной относится то имущество, включая землю, которое не находится в частной собственности. Публичной собст​венностью являются земли, находящиеся в государственной (фе​деральной, собственности субъектов РФ) или муниципальной соб​ственности.

§ 2. Право частной собственности на землю

Объект права частной собственности на землю. Принято считать, что объектом права собственности и иных вещных прав могут при​знаваться индивидуально определенные вещи, имущество. Ста​тья 130 ГК РФ признает земельный участок вещью, недвижимой вещью. Объектами вещных прав, как пишет Е. А. Суханов, могут быть только земельные участки как индивидуально-определенные вещи
. Этот вывод обоснован только применительно к объекту права частной собственности на землю, объектам иных прав на зе​мельные участки, однако он не применим, если речь идет о праве публичной собственности, объектом которой являются не только земельные участки, но и земли, некоторые категории земель.

В науке земельного и гражданского права существуют принци​пиальные различия в определении правовой природы объекта права собственности на землю. В гражданском праве акцент делается на признании земельного участка в качестве вещи. Причем обыденное представление о вещах не совпадает с определением вещей в пра​ве. Понятие вещи в гражданском праве — это юридическое поня​тие, которое не всегда соответствует характеристике реально суще​ствующего предмета материального мира.

В земельном праве, в отличие от гражданского, при регулирова​нии отношений собственности на землю отражаются естественные признаки и особенности земли как объекта природы и природного ре​сурса. Именно этим признакам придается наибольшее юридиче​ское значение. Закрепление их в праве обусловлено необходимо-

стью достижения главной цели, которую преследует земельное пра​во: обеспечить рациональное использование земель и их охрану.

Соответственно, в земельном праве находит выражение специ​фика содержания права собственности на землю. Свойства земли отражаются при определении правового режима земельного участ​ка как недвижимости. Земельное законодательство регулирует особенности оборота земельных участков и др.

Объектами права частной собственности являются земельные участки. Согласно ст. II1 ЗК РФ земельным участком является часть земной поверхности, границы которой определены в соот​ветствии с федеральными законами. Из смысла этого определения можно предположить, что собственнику принадлежит только часть земной поверхности, т. е. наружная сторона. Однако это не так. Статья 261 ГК РФ предусматривает, что если иное не установлено законом, то право собственности на земельный участок распро​страняется на находящиеся в границах этого участка поверхност​ный (почвенный) слой и водные о&ьекты, имеющиеся на нем рас​тения. Таким образом, определение объекта права собственности на землю и определение земельного участка не совпадают, что вряд ли обоснованно.

Объектом права частной собственности на землю является, та​ким образом, непосредственно сама поверхность земли, ее почвен​ный покров, водные объекты, находящиеся на участке, и произра​стающие на нем растения. Земельный участок — пространственная сфера деятельности его собственника. На своем участке собствен​ник вправе строить здания, строения и возводить необходимые ему сооружения, выращивать деревья, кустарники, в том числе плодово-ягодные и другие растения. Эта территория может также использоваться им как средство производства.

Деятельность собственника на своем земельном участке осуще​ствляется в определенном пространстве: воздушном или подзем​ном. Для того чтобы построить дом, нужно подвести фундамент, вторгнувшись в подземное пространство, и занять часть воздуш​ного пространства над земельным участком в результате построй​ки здания, сооружения. Поэтому законодательство закрепляет право собственника земельного участка на пространство, т. е. пра​во на использование определенного объема воздушного столба над земельным участком, и на часть подземного пространства (недр).

Земельные участки — объекты права частной собственности. Ста​тья 27 ЗК РФ определяет виды земельных участков, которые не мо-

гут находиться в частной собственности, тем самым очерчивая круг объектов права частной собственности. Земельные участки, которые не подлежат приватизации, делятся на две группы: земли, изъятые из оборота, и земли, ограниченные в обороте.
Земельные участки, отнесенные к землям, изъятым из оборота, не могут предоставляться в частную собственность, а также быть объектами сделок, предусмотренных гражданским законодатель​ством. Земельные участки, отнесенные к землям, ограниченным в обороте, также не предоставляются в частную собственность, од​нако возможны исключения из этого правила, которые устанавли​ваются федеральными законами.

Следовательно, все остальные участки, не включенные в этот пе​речень, могут быть объектами права частной собственности.

Из оборота изъяты земли, занятые следующими объектами фе​деральной собственности: государственные природные заповедни​ки и национальные парки; здания, строения и сооружения, в кото​рых размещены для постоянной деятельности Вооруженные Си​лы РФ, другие войска, воинские формирования и органы; здания, строения и сооружения, в которых размещены военные суды; объ​екты организаций федеральной службы безопасности; объекты ор​ганизаций федеральных органов государственной охраны; объек​ты использования атомной энергии, пункты хранения ядерных ма​териалов и радиоактивных веществ; объекты, в соответствии с видами деятельности которых созданы закрытые административ​но-территориальные образования; воинские и гражданские захо​ронения; инженерно-технические сооружения, линии связи и коммуникации, возведенные в интересах защиты и охраны Госу​дарственной границы РФ; и др.

Нужно отметить, что в Федеральном законе «О приватизации государственного и муниципального имущества» (п. 8 ст. 28) ука​зан несколько иной перечень земельных участков, которые не мо​гут быть приватизированы. В него включены земельные участки в составе земель:

лесного и водного фондов, особо охраняемых природных тер​риторий и объектов;

зараженных опасными веществами и подвергшихся биогенно​му заражению;

общего пользования (площади, улицы, проезды, автомобиль​ные дороги, набережные, парки, лесопарки, скверы, сады, бульва​ры, водные объекты, пляжи и другие объекты);

не подлежащих отчуждению в соответствии с законодательст​вом РФ.

Кроме того, отчуждению не подлежат находящиеся в государст​венной или муниципальной собственности земельные участки в границах земель, зарезервированных д ля государственных или му​ниципальных нужд. Не могут быть приватизированы земельные участки в составе земель транспорта, предназначенных для обеспе​чения деятельности в морских, речных портах, аэропортах или от​веденных для их развития.

Ограничиваются в обороте находящиеся в государственной или муниципальной собственности земли особо охраняемых природ​ных территорий, которые не были указаны выше; а также земель​ные участки: из состава земель лесного фонда; в пределах располо​жения водных объектов, находящихся в государственной или му​ниципальной собственности; занятые особо ценными объектами культурного наследия народов Российской Федерации, объекта​ми, включенными в Список всемирного наследия, историко-куль​турными заповедниками, объектами археологического наследия; предоставленные для обеспечения обороны и безопасности, обо​ронной промышленности, таможенных нужд; и др.

Все остальные земельные участки, которые не включены в ука​занные перечни, могут находиться в частной собственности граж​дан и юридических лиц.

Субъекты права частной собственности на землю. Согласно ч. 2 ст. 35 Конституции РФ каждый вправе иметь имущество в собст​венности, владеть, пользоваться и распоряжаться им как едино​лично, так и совместно с другими лицами. Часть 1 ст. 36 Конститу​ции РФ закрепляет право граждан и их объединений иметь в част​ной собственности землю.

Собственностью граждан и юридических лиц (частной собст​венностью) являются земельные участки, приобретенные гражда​нами и юридическими лицами по основаниям, предусмотренным законодательством РФ (ст. 15 ЗК РФ).

Вопрос о праве собственности юридических лиц на землю ре​шается на основе ст. 213 ГК РФ, которая предусматривает, что коммерческие и некоммерческие организации, кроме государст​венных и муниципальных предприятий, а также учреждений, яв​ляются собственниками имущества, переданного им в качестве вкладов (взносов) их учредителями (участниками, членами), а так​же имущества, приобретенного этими юридическими лицами по иным основаниям. Собственниками имущества могут быть обще​ственные и религиозные организации (объединения), благотвори​тельные и иные фонды.

Земельное законодательство (п. 2 ст. 15 ЗК РФ) закрепляет пра​во граждан и юридических лиц на равный доступ к приобретению земельных участков в собственность. Это право в силу вполне по​нятных причин имеет чисто декларативный характер.

Следует заметить, что в законодательстве не установлено ника​ких особенностей права собственности юридических лиц на зе​мельные участки. Право собственности на земельный участок юридического лица не связано с его организационно-правовой формой и подчинено общим нормам гражданского законодатель​ства, определяющего режим имущества юридического лица. В за​конодательстве нет различий в правовом режиме участков земли, находящихся в собственности юридических лиц и граждан, в со​держании принадлежащих им правомочий и прав по использова​нию земель. Равноправие всех так называемых форм собственно​сти обеспечивается единым для всех субъектов механизмом реали​зации права собственности и защиты прав собственника.

Иностранные граждане, иностранные юридические лица и лица без гражданства — субъекты права собственности на землю. Указан​ные лица, как и российские граждане и юридические лица, могут иметь в собственности землю. До вступления в силу ЗК РФ ино​странные граждане и юридические лица не могли иметь в собст​венности земельные участки на территории РФ.

Иностранные граждане и лица без гражданства согласно ч. 3 ст. 62 Конституции РФ пользуются в России правами и несут обя​занности наравне с гражданами РФ, кроме случаев, установленных федеральным законом или международным договором Российской Федерации. Как указано в п. 2 ст. 5 ЗК РФ, права иностранных граждан, лиц без гражданства и иностранных юридических лиц на приобретение в собственность земельных участков определяются в соответствии с ЗК РФ и федеральными законами.

Основное ограничение прав указанных лиц на приобретение в частную собственность земельных участков состоит в следующем. Согласно п. 3 ст. 15 ЗК РФ иностранные граждане, лица без граж​данства и иностранные юридические лица не могут обладать на праве собственности земельными участками, находящимися на приграничных территориях, перечень которых устанавливается Президентом РФ в соответствии с федеральным законодательст​вом о Государственной границе РФ, и на иных установленных особо территориях РФ согласно федеральным законам.

В ст. 3 Закона РФ «О Государственной границе Российской Фе​дерации» дано определение приграничной территории как погра​ничной зоны, российской части вод пограничных рек, озер и иных водных объектов, внутренних морских вод и территориального мо​ря Российской Федерации, где установлен пограничный режим, пунктов пропуска через Государственную границу, а также терри​торий административных районов и городов, санаторно-курорт​ных зон, особо охраняемых природных территорий, объектов и других территорий, прилегающих к Государственной границе, по​граничной зоне, берегам пограничных рек, озер и иных водных объектов, побережью моря или пунктам пропуска.

К числу установленных особо территорий следует отнести так​же земли сельскохозяйственного назначения. Согласно ст. 3 Феде​рального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назна​чения» иностранные граждане, иностранные юридические лица, лица без гражданства, а также юридические лица, в уставном (складочном) капитале которых доля иностранных граждан, ино​странных юридических лиц, лиц без гражданства составляет более 50%, могут обладать земельными участками из земель сельскохо​зяйственного назначения только на праве аренды.
Кроме того, согласно п. 2 ст. 28 Федерального закона от 8 нояб​ря 2007 г. № 261-ФЗ «О морских портах в Российской Федерации и

о
внесении изменений в отдельные законодательные акты Россий​ской Федерации»
 земельные участки в границах морского порта не могут находиться в собственности иностранных граждан, лиц без гражданства, иностранных организаций.

Особо следует подчеркнуть, что до установления Президен​том РФ перечня приграничных территорий не должно было допус​каться предоставление земельных участков, расположенных на этих территориях, в собственность иностранным гражданам, ли​цам без гражданства и иностранным юридическим лицам (п. 5 ст. 3 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации»),

Перечень приграничных территорий, на которых иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные юридические лица не могут обладать на праве собственности земельными участками, утвержден Указом Президента РФ от 9 января 2011 г. № 26
.

§ 3. Содержание права частной собственности на землю

Общая характеристика содержания права частной собственности на землю. В самом общем виде содержание права собственности определяется в гражданском законодательстве, а затем конкрети​зируется и развивается в земельном законодательстве.

Как предусматривает ст. 209 ГК РФ, собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения своим имуществом. Собственник вправе по своему усмотрению совершать в отноше​нии принадлежащего ему имущества любые действия, не противо​речащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц, в том числе отчуждать свое имущество в собственность другим лицам, передавать им, ос​таваясь собственником, права владения, пользования и распоря​жения имуществом, отдавать имущество в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.

В ст. 209 ГК РФ определяются права (точнее — правомочия), входящие в содержание права собственности, и способы их реали​зации. Под указанными правами понимаются возможности, пре​доставленные собственнику по реализации данных прав, но не са​ми фактические действия, связанные с осуществлением права соб​ственности
. В субъективном смысле право собственности — это наиболее полная юридически обеспеченная возможность владеть, пользоваться и распоряжаться индивидуально-определенной ве​щью по своему усмотрению, независимо от других лиц и без огра​ничения по сроку
.

Содержание указанных правомочий собственника примени​тельно к земельному участку сводится к следующему. Суть право​мочия владения заключается в праве собственника фактически (физически) обладать принадлежащим ему земельным участком. Правомочие пользования состоит в праве извлекать и присваивать полезные свойства земельного участка.

Путем реализации правомочия распоряжения собственник име​ет возможность определять юридическую судьбу земельного участ​ка, т. е. продать его, сдать в аренду и т. д. Согласно ст. 260 ГК РФ лица, имеющие в собственности земельный участок, вправе про​дать его, подарить, отдать в залог или сдать в аренду и распоря​жаться им иным образом постольку, поскольку соответствующие земли на основании закона не исключены из оборота или не огра​ничены в обороте.

Следует различать права (правомочия) собственника земельно​го участка, которые определены в гражданском праве, и права и обязаности собственника, закрепленные в земельном праве. Со​держание права собственности на земельный участок не исчерпы​вается указанной триадой правомочий собственника.

нужд имеющиеся на земельном участке общераспространенные полезные ископаемые
, пресные подземные воды
.

Законодательство о недрах регулирует не только порядок добы​чи общераспространенных полезных ископаемых, но и порядок пользования недрами для целей, не связанных с добычей полезных ископаемых, а также добычи пресных подземных вод. Согласно ст. 19 Закона РФ «О недрах» собственники земельных участков, землепользователи, землевладельцы и арендаторы земельных участ​ков имеют право по своему усмотрению в их границах осуществ​лять без применения взрывных работ добычу общераспространен​ных полезных ископаемых, не числящихся на государственном ба​лансе, и строительство подземных сооружений для своих нужд на глубину до 5 м, а также устройство и эксплуатацию бытовых ко​лодцев и скважин на первый водоносный горизонт
, не являю​щийся источником централизованного водоснабжения, в порядке, устанавливаемом соответствующими органами исполнительной власти субъектов РФ.

Например, Порядок добычи собственниками земельных участ​ков, землепользователями, землевладельцами и арендаторами зе​мельных участков общераспространенных полезных ископаемых, строительства подземных сооружений для своих нужд, устройства и эксплуатации ими бытовых колодцев и скважин на территории Московской области утвержден постановлением Правительства Московской области от 2 декабря 2009 г. № 1061/51
. Владельцы земельных участков имеют право по своему усмотрению в грани​цах участка осуществлять добычу общераспространенных полез​ных ископаемых, не числящихся на государственном балансе, без применения взрывных работ для своих нужд на глубину до 5 м;

строительство подземных сооружений (овощных, выгребных ям, котлованов и т. п.) без применения взрывных работ для своих нужд на глубину до 5 м; устройство и эксплуатацию бытовых колодцев и скважин на первый водоносный горизонт, не являющийся источ​ником централизованного водоснабжения.

Для осуществления этих видов деятельности получения лицен​зии на право пользования недрами не требуется.

Под своими нуждами понимаются потребности владельца зе​мельного участка, не связанные с использованием результатов та​кого рода деятельности в коммерческих целях, в том числе для производственных нужд, в технологических целях, влекущих полу​чение прибыли.

Владелец земельного участка обязан соблюдать требования за​конодательства о недрах, об охране окружающей среды, особо ох​раняемых природных территориях, земельного законодательства, санитарные нормы и правила; обеспечить безопасное ведение ра​бот, связанных с добычей общераспространенных полезных иско​паемых, строительством подземных сооружений, устройством и эксплуатацией бытовых колодцев и скважин; предотвращать за​грязнение недр; не допускать загрязнения подземных вод через принадлежащие ему колодцы и скважины; не допускать негатив​ного воздействия на прилегающую к его земельному участку тер​риторию (образование отвалов полезных ископаемых, залив водой ит. п.); и др.

Временные методические рекомендации по подготовке и рас​смотрению материалов при предоставлении лицензий на право пользования участками недр для целей геологического изучения и добычи подземных вод, используемых для питьевого водоснабже​ния населения или технологического обеспечения водой объектов промышленности, утвержденные приказом Минприроды России от 12 сентября 2002 г. № 575
, в п. 1.2 предусматривают следующее. Отнесение водоносных горизонтов к первому от поверхности и ус​тановление невозможности его использования для централизован​ного водоснабжения осуществляется территориальными органами управления государственным фондом недр совместно с органами государственной власти субъектов РФ.

Статья 5 ВдК РФ к подземным водным объектам относит бас​сейны подземных вод и водоносные горизонты. Границы подзем​ных водных объектов определяются в соответствии с законодатель​ством о недрах. Физические и юридические лица, деятельность ко​торых оказывает или может оказать негативное воздействие на состояние подземных водных объектов, обязаны принимать меры по предотвращению загрязнения, засорения подземных водных объектов и истощения вод, а также соблюдать установленные нор​мативы допустимого воздействия на подземные водные объекты (п. 1 ст. 59 ВдК РФ).

Пункт 3 ст. 18 Федерального закона «О санитарно-эпидемиоло​гическом благополучии населений» закрепляет требование о том, что использование водного объекта, в частности для питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения, допускается при наличии санитарно-эпидемиологического заключения о соответствии вод​ного объекта санитарным правилам и условиям безопасного для здоровья населения использования водного объекта.

В законодательстве о недрах не урегулирован вопрос о возмож​ности возведения фундамента зданий и сооружений и иных объек​тов на глубину, превышающую пять метров. Этот пробел пытаются восполнить в законодательстве субъектов РФ. Так, согласно п. 1.3 распоряжения Комитета по природопользованию, охране окру​жающей среды и обеспечению экологической безопасности Пра​вительства Санкт-Петербурга от 22 сентября 2008 г. № 122-р «Об утверждении Положения о порядке оформления, государственной регистрации, выдачи, продления, переоформления, приостанов​ления и прекращения действия лицензий на право пользования участками недр местного значения»
 получения лицензии не тре​буется для строительства оснований и фундаментов зданий и со​оружений, коммуникаций электро-, газо-, тепло-, водоснабжения и канализации, сооружений метрополитена и других транспорт​ных тоннелей, магистральных и промысловых трубопроводов.

В ст. 40 ЗК РФ закреплено право собственника земельного участ​ка использовать в установленном порядке для собственных нужд имеющиеся на земельном участке пруды и обводненные карьеры. Статья 8 ВдК РФ предусматривает, что пруд, обводненный карьер, расположенные в границах земельного участка, принадлежащего на праве собственности физическому или юридическому лицу, на​ходятся в собственности этих лиц, т. е. в частной собственности. Право частной собственности на пруд или обводненный карьер прекращается одновременно с прекращением права собственно-

сти на земельный участок, в границах которого расположены та​кие водные объекты.

Согласно ст. 10 Федерального закона от 20 декабря 2004 г. № 166-ФЗ «О рыболовстве и сохранении водных биологических ресурсов»1 водные биоресурсы, обитающие в прудах, обводненных карьерах, могут находиться в частной собственности. Любитель​ское и спортивное рыболовство в прудах, обводненных карьерах, находящихся в собственности граждан или юридических лиц, осуществляется с согласия их собственников (ст. 24 указанного Закона).

Собственник земельного участка вправе использовать по сво​ему усмотрению все, что находится над и под поверхностью этого участка, если иное не предусмотрено законами о недрах, об ис​пользовании воздушного пространства, иными законами и не на​рушает прав других лиц (п. 3 ст. 261 ГК РФ). Это означает, что соб​ственник имеет право на использование воздушного пространства, точнее говоря, воздушного столба над участком. Право на воздуш​ный столб распространяется на высоту, которая необходима для обычного использования земельного участка и находящихся на нем зданий и сооружений.

В ст. 36 ГсК РФ указывается, что градостроительным регламен​том определяется правовой режим земельных участков, равно как и всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе их застройки и последующей эксплуата​ции объектов капитального строительства. Высота зданий и соору​жений, которые могут быть возведены на участке, устанавливается в градостроительном регламенте.

Понятие «воздушное пространство» используется в Воздушном кодексе РФ. Согласно ст. 1 этого Кодекса под воздушным про​странством Российской Федерации понимается воздушное про​странство над территорией РФ, в том числе над внутренними вода​ми и территориальным морем.

Использование воздушного пространства представляет собой деятельность, в процессе которой осуществляются перемещение в воздушном пространстве различных материальных объектов (воз​душных судов, ракет и др.), а также другая деятельность, в част​ности строительство высотных сооружений. Пользователями воз​душного пространства являются граждане и юридические лица, наделенные в установленном порядке правом на осуществление

деятельности по использованию воздушного пространства (ст. 11 названного Кодекса). Таким образом, собственника земельного участка, на котором расположено высотное сооружение, законода​тель признает пользователем воздушного пространства. Во всех иных случаях собственники земельных участков, на которых нахо​дятся здания и сооружения, в качестве таковых не рассматривают​ся. Необходимо также отметить, что собственник не вправе кон​тролировать полеты воздушных судов над его участком.

Исходя из смысла п. 3 ст. 261 ГК РФ, собственник имеет право на подземное пространство. Глубинные пределы этого права не оп​ределены. Данное право отлично от права пользования недрами, о чем говорилось выше. Суть данного права состоит в следующем. Во-первых, никто не вправе без разрешения собственника вторг​нуться в подземное пространство под его земельным участком. Во- вторых, собственник участка имеет право на сохранение его целост​ности в пределах установленных границ: поверхности и подземно​го пространства, например в случае, если рядом проводятся земля​ные работы.

Собственник земельного участка имеет право собственности на посевы и посадки сельскохозяйственных культур, полученную сельско​хозяйственную продукцию и доходы от ее реализации, за исключени​ем случаев, если он передает земельный участок в аренду, постоян​ное (бессрочное) пользование или пожизненное наследуемое вла​дение
 либо безвозмездное срочное пользование (ст. 40 ЗК РФ).

Сельскохозяйственными культурами ст. 12 Федерального закона от 29 декабря 2006 г. № 264-ФЗ «О развитии сельского хозяйства»
 признает зерновые, масличные, технические, кормовые, бахчевые культуры, картофель, овощи.

Кроме этих видов растений на земельном участке могут расти разнообразные виды растительности: лес, отдельные деревья, в том числе плодовые, ягодники, кусты, цветы, трава, грибы, мхи, лишайники, растения-сорняки и т. п.

Действующее законодательство признает возможность нахож​дения на земельных участках многолетних насаждений (садов, ви​ноградников и др.) (п. 1 ст. 79 ЗК РФ); многолетних насаждений,

посадок многолетних насаждений (виноградников, плодовых, ягодных, орехоплодных насаждений, плантаций хмеля, чая) (ст. 12 Федерального закона «О развитии сельского хозяйства»); плодово​ягодных насаждений (ст. 10 Федерального закона от 21 июля 2005 г. № 108-ФЗ «О Всероссийской сельскохозяйственной пе​реписи»1); плодовых, ягодных насаждений (п. 2 ст. 8 Федерального закона «О личном подсобном хозяйстве»).

Однако с позиций права, прежде всего гражданского, такого ро​да видов растительности на участке не существует. Пункт 2 ст. 261 ГК РФ гласит, что, если иное не установлено законом, право соб​ственности на земельный участок распространяется на находя​щиеся на нем растения. Это означает, что любая растительность на участке имеет одинаковый правовой режим: и столетние дуб или сосна, и трава под ними. Все они признаются растениями. Причем никаких ограничений правомочия собственника по распоряже​нию этой растительностью не установлено.

Пункт 4 ст. 40 ЗК РФ закрепляет право собственников земель​ных участков возводить жилые, производственные, культурно-бы​товые и иные строения и сооружения. Статья 263 ГК РФ предусмат​ривает, что собственник земельного участка может возводить на нем здания и сооружения, перестраивать их или сносить, разре​шать строительство на своем участке другим лицам. Эти права осу​ществляются при условии соблюдения градостроительных и строительных норм и правил, а также требований о целевом назна​чении земельного участка (п. 2 ст. 260 ГК РФ). Следовательно, собственник земельного участка имеет право на возведение объек​тов недвижимости на нем, в том числе сооружений, не являющих​ся недвижимым имуществом.

Данное право может быть реализовано с учетом целевого назна​чения земель, т. е. в зависимости от того, к какой категории они отнесены, и разрешенного использования земельного участка. Право собственника земельного участка на застройку земельного участка, закрепленное в ст. 263 ГК РФ, может быть реализовано на основании разрешения на строительство. Разрешение на строи​тельство представляет собой документ, подтверждающий соответ​ствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка и дающий застройщику право осуществ​лять строительство, реконструкцию объектов капитального строи​тельства, а также их капитальный ремонт (п. 1 ст. 51 ГсК РФ). По-

рядок застройки земельных участков регулируется законодательст​вом о градостроительстве, которое устанавливает специальные требования и условия такой деятельности.

Согласно п. 3 ст. 40 ЗК РФ собственник земельного участка вправе проводить в соответствии с разрешенным использованием оросительные, осушительные, культуртехнические и другие мелиора​тивные работы, строить пруды и иные водные объекты, соблюдая установленные законодательством экологические, строительные, санитарно-гигиенические и иные специальные требования.

Порядок проведения таких работ регулируется Федеральным законом «О мелиорации земель». Согласно ст. 24 указанного Зако​на мелиорация земель проводится на основе проектов, разрабо​танных в соответствии с технико-экономическими обоснования​ми и учитывающих строительные, экологические, санитарные и иные стандарты, нормы и правила. В Законе определен порядок использования земель для мелиоративных мероприятий. После завершения работ объекты мелиорации подлежат приемке в экс​плуатацию.

Согласно п. 2 ст. 57 ВдК РФ осушение либо иное использова​ние болот или их частей не должно приводить к ухудшению со​стояния остальных частей этих болот, других водных объектов и к истощению вод. Применение сточных вод для орошения и удоб​рения земель осуществляется в соответствии с санитарным зако​нодательством (п. 3 ст. 59 ВдК РФ). Орошение, в том числе сточ​ными водами, качество которых соответствует требованиям нор​мативов допустимого воздействия на водные объекты, осушение и другие мелиоративные работы должны проводиться одновре​менно с мероприятиями по охране окружающей среды, по защи​те водных объектов и их водосборных площадей (п. 3 ст. 61 ВдК РФ).

Следует сказать о праве собственника контролировать доступ на свой земельный участок, установленном в ст. 262 ГК РФ. Граждане имеют право свободно, без каких-либо разрешений находиться на не закрытых для общего доступа земельных участках, относящихся к государственной или муниципальной собственности, и исполь​зовать имеющиеся на этих участках природные объекты в преде​лах, допускаемых законом и иными правовыми актами, а также собственником соответствующего земельного участка. Если зе​мельный участок не огорожен либо его собственник иным спосо​бом ясно не обозначил, что вход на участок без его разрешения не допускается, любое лицо может пройти через участок при условии, что это не причиняет ущерба или беспокойства собственнику.

В законодательстве определены основания ограничения ука​занного права, как правило, в публичных интересах. Например, согласно ст. 6 Федерального закона от 21 декабря 1994 г. № 69-ФЗ «О пожарной безопасности»
 должностные лица органов пожарно​го надзора имеют право входить беспрепятственно на земельные участки граждан при наличии достоверных данных о нарушении требований пожарной безопасности, создающем угрозу возникно​вения пожара и (или) безопасности людей. Органы федеральной службы безопасности имеют право беспрепятственно входить на принадлежащие гражданам земельные участки, на территории предприятий, учреждений и организаций независимо от форм соб​ственности в случае, если имеются достаточные основания пола​гать, что там совершается или совершено общественно опасное деяние, в случае преследования лиц, подозреваемых в совершении такого деяния, если промедление может поставить под угрозу жизнь и здоровье граждан (ст. 13 Федерального закона от 3 апреля 1995 г. № 40-ФЗ «О федеральной службе безопасности»
).

Основным средством реализации права контролировать доступ на земельный участок является огораживание участка путем возве​дения забора по его границам. Забор — это один из типов закреп​ления на местности границ земельного участка, и он признается линейным сооружением (п. 4.1 Инструкции по межеванию земель, утвержденной Роскомземом 8 апреля 1996 г.
).

Характеристика прав собственников земельных участков будет неполной, если не коснуться вопроса о праве доступа собственника на свой участок. Прямо такое право законодательно не закреплено. Право доступа на свой участок существует только в том случае, ес​ли реально к уже существующему земельному участку есть подход, проезд или подъезд. В иных ситуациях этот вопрос решается путем установления сервитута.

Действующее законодательство содержит ряд норм, предусмат​ривающих, чтобы при формировании новых земельных участков к ним должен быть обеспечен доступ. Так, согласно п. 4 ст. 41 ГсК РФ обязательным условием разделения земельного участка на несколько участков является наличие подъездов, подходов к каж​дому образованному земельному участку. В соответствии с подп. 4 п. 3 ст. 27 Федерального закона «О государственном кадастре не​движимости» орган кадастрового учета принимает решение об от​казе в постановке на учет земельного участка в случае, если доступ (проход или проезд от земельных участков общего пользования) к образуемому или измененному земельному участку не будет обес​печен, в том числе путем установления сервитута.

Лицо, в собственности, во владении или в пользовании которо​го находится земельный участок, водный объект или иной объект, где имеется брошенная вещь, стоимость которой явно ниже суммы, соответствующей пятикратному минимальному размеру оплаты труда, либо брошенные лом металлов, бракованная продукция, топляк от сплава, отвалы и сливы, образуемые при добыче полез​ных ископаемых, отходы производства и другие отходы, имеет право обратить эти вещи в свою собственность, приступив к их использованию или совершив иные действия, свидетельствующие об обращении вещи в собственность (ч. 2 ст. 226 ГК РФ). В случае если отходы брошены собственником или иным образом оставле​ны им с целью отказаться от права собственности на них, лицо, в собственности, во владении либо в пользовании которого нахо​дится земельный участок, водоем или иной объект, где находятся брошенные отходы, может обратить их в свою собственность (ст. 4 Федерального закона «Об отходах производства и потребления»).

Собственник земельного участка может приобрести право соб​ственности на клад. Согласно ст. 233 ГК РФ клад, т. е. зарытые в земле или сокрытые иным способом деньги или ценные предме​ты, собственник которых не может быть установлен либо в силу закона утратил на них право, поступает в собственность лица, ко​торому принадлежит имущество (земельный участок, строение и т. п.), где клад был сокрыт, и лица, обнаружившего клад, в рав​ных долях, если соглашением между ними не установлено иное. Однако в случае обнаружения клада, содержащего вещи, относя​щиеся к памятникам истории или культуры, они подлежат переда​че в государственную собственность. При этом собственник зе​мельного участка, где клад был сокрыт, и лицо, обнаружившее клад, вместе имеют право на получение вознаграждения в разме​ре 50% стоимости клада.

Однако существуют объекты природного происхождения, не​посредственно связанные с земельным участком, но на которые собственник участка не имеет права собственности. Нельзя приоб​рести право собственности на метеорит, упавший на земельный участок. В случае обнаружения при пользовании недрами редких геологических и минералогических образований, метеоритов, па​леонтологических, археологических и других объектов, представ​ляющих интерес для науки или культуры, пользователи недр обя​заны приостановить работы и сообщить об этом органам, предос​тавившим лицензию (ст. 33 Закона РФ «О недрах»). Считается, что метеорит находится в недрах земли, а недра являются государст​венной собственностью.

Дикие животные, птицы, временно находящиеся на земельном участке или обитающие на нем, не являются собственностью соб​ственника участка. Объекты животного мира, т. е. организмы жи​вотного происхождения (дикие животные), составляющие в сово​купности животный мир, являются государственной собственно​стью (ст. 4 Федерального закона «О животном мире»).

Не являются объектами права собственности, как, впрочем, и объектами правового регулирования, атмосферные осадки, выпа​дающие на землю в виде дождя, снега, града. Эти объекты не явля​ются чьей-либо собственностью, и законодательство не регулирует вопросы их использования.

Иногда возникают ситуации, когда в результате принятия но​вых законодательных актов собственники земельных участков ут​рачивают некоторые права, которыми они ранее наделялись. На​пример, ст. 12 ранее действовавшего Водного кодекса РФ 1995 г. предусматривала, что собственники, владельцы и пользователи зе​мельных участков, примыкающих к поверхностным водным объ​ектам, могли использовать водные объекты только для своих нужд в той мере, в какой это не нарушает права и законные интересы других лиц. Действующее законодательство таких прав не преду​сматривает. Согласно ч. 2 ст. 55 Конституции РФ в Российской Федерации не должны издаваться законы, отменяющие или ума​ляющие права и свободы человека и гражданина.

Обязанности собственников земельных участков. Указанным вы​ше правам земельных собственников корреспондируют соответст​вующие обязанности, установленные в ст. 42 ЗК РФ. Следует от​метить, что возложение той или иной обязанности на собственни​ка обусловлено местоположением земельного участка, и характер обязанностей определяется принадлежностью земельного участка к конкретной категории земель.

Обязанность пользоваться земельным участком в соответствии с целевым назначением категории земель и разрешенным использо​ванием, способами, которые не должны наносить вреда окружаю​

щей природной среде, земле как природному объекту, является од​ной из самых важных.

Собственники обязаны сохранять межевые, геодезические и другие специальные знаки, установленные на их участке. Типы межевых знаков и порядок их установки (закладки) утверждены приказом Минэкономразвития России от 31 декабря 2009 г. № 5821.

Собственники обязаны осуществлять мероприятия по охране земель, лесов, водных объектов и других природных ресурсов.

Важной является обязанность своевременно вносить платежи за земельные участки. Порядок уплаты земельного налога регули​руется НК РФ.

Кроме обязанностей, прямо указанных в ЗК РФ, нужно отме​тить обязанность государственной регистрации права собственно​сти на земельный участок. Поскольку земельный участок является недвижимым имуществом, то ст. 131 ГК РФ и п. 2 ст. 25 ЗК РФ на​лагают эту обязанность на его собственника. Порядок государст​венной регистрации установлен в Федеральном законе «О государ​ственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

Статья 8 Федерального закона «О государственном регулирова​нии обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного на​значения» обязывает собственников, владельцев, пользователей, в том числе арендаторов земельных участков, выполнять ряд специ​фических требований по использованию земли. Так, они должны: осуществлять производство сельскохозяйственной продукции способами, обеспечивающими воспроизводство плодородия зе​мель сельскохозяйственного назначения, а также исключающими или ограничивающими неблагоприятное воздействие такой дея​тельности на окружающую среду; соблюдать стандарты, нормы, нормативы, правила и регламенты проведения агротехнических, агрохимических, мелиоративных, фитосанитарных и противоэро- зионных мероприятий; представлять в установленном порядке в соответствующие органы исполнительной власти сведения об ис​пользовании агрохимикатов и пестицидов; содействовать проведе​нию почвенного, агрохимического, фитосанитарного и эколого​токсикологического обследований земель сельскохозяйственного назначения; информировать соответствующие органы исполни​тельной власти о фактах деградации земель сельскохозяйственного назначения и загрязнения почв; и др.

Статья 19 Федерального закона «О садоводческих, огородниче​ских и дачных некоммерческих объединениях граждан» обязывает членов этих некоммерческих объединений нести бремя содержа​ния земельного участка и бремя ответственности за нарушение за​конодательства; использовать земельный участок в соответствии с его целевым назначением и разрешенным использованием, не на​носить ущерба земле как природному и хозяйственному объекту; соблюдать агротехнические требования, установленные режимы, ограничения, обременения и сервитуты; своевременно уплачивать членские и иные взносы, налоги и платежи; в течение трех лет ос​воить земельный участок; соблюдать градостроительные, строи​тельные, экологические, санитарно-гигиенические, противопо​жарные и иные требования (нормы, правила и нормативы).

Широкий комплекс обязанностей собственников земельных участков конкретизируется в законодательстве, определяющем правовой режим соответствующей категории земель.

«Соседское право». Данный термин использовался в дореволю​ционной юридической литературе и литературе 20-х гг. прошло​го века. «Соседское право» регулировало отношения между сосе​дями, прежде всего владельцами смежных земельных участков. В советский период развития земельного права термин «соседское право» постепенно перестал использоваться, как, впрочем, исчез​ли и правовые нормы, регулировавшие соседские отношения. В настоящее время на законодательном уровне такого рода вопро​сы также почти не урегулированы.

Собственник земельного участка имеет право пользования им и при этом он обязан не нарушать прав и законных интересов других лиц. Согласно ч. 2 ст. 36 Конституции РФ владение, пользование и распоряжение землей осуществляются их собственниками свобод​но, если это не нарушает прав и законных интересов иных лиц. Аналогичная норма содержится и в п. 3 ст. 209 ГК РФ. В ЗК РФ указанная обязанность вовсе не закреплена. Круг лиц, права и ин​тересы которых должен учитывать собственник земельного участ​ка, не ограничен. Это требование касается не только лиц, исполь​зующих смежные или соседние земельные участки, но и любых иных лиц.

Критериями, с помощью которых можно определить, нарушены ли права и законные интересы иных лиц, являются требования градостроительных регламентов, строительных, экологических,

санитарно-гигиенических, противопожарных и иных правил и нормативов (ст. 42 ЗК РФ).

Особое значение для предотвращения неудобств при использо​вании смежного земельного участка имеет соблюдение требований СНиП 2.07.01-89 «Градостроительство. Планировка и застройка городских и сельских поселений», утвержденных постановлением Государственного комитета Совета Министров СССР по делам строительства от 16 мая 1989 г. № 78. В этих строительных нормах и правилах определены расстояния, на которых должны распола​гаться различные объекты на земельном участке. Предусмотрено, что в районах усадебной застройки расстояния от окон жилых по​мещений и хозяйственных построек (сарая, гаража, бани), распо​ложенных на соседних земельных участках должно быть не менее 6 м. Хозяйственные постройки следует размещать от границ участ​ка на расстоянии не менее 1 м. Допускается блокировка хозяйст​венных построек на смежных приусадебных участках по взаимно​му согласию домовладельцев. Расстояния между жилым домом и хозяйственными постройками, а также между хозяйственными по​стройками в пределах одного земельного участка не нормируются.

Действует также СНиП 30-02-97 «Планировка и застройка тер​риторий садоводческих объединений граждан, здания и сооруже​ния. Нормы проектирования», утвержденный постановлением Го​сударственного комитета РФ по жилищной и строительной поли​тике от 10 сентября 1997 г. № 18-51, который, в частности, не допускает сооружения каких-либо построек, если с их крыш дож​девая вода может стекать на соседний участок (п. 7.5).

Статья 34 Федерального закона «О пожарной безопасности» обязывает всех граждан, в том числе собственников земельных участков, соблюдать требования пожарной безопасности. Правила пожарной безопасности в Российской Федерации (ППБ 01-03), утвержденные приказом Министерства РФ по делам гражданской обороны, чрезвычайным ситуациям и ликвидации последствий стихийных бедствий от 18 июня 2003 г. № 3131, запрещают разве​дение костров, сжигание отходов и тары на расстоянии ближе 50 м до зданий и сооружений (п. 26). Жилые, производственные, куль​турно-бытовые и иные здания, строения, сооружения должны воз​водиться в соответствии с целевым назначением земельного участ​ка и его разрешенным использованием с соблюдением требований противопожарных правил, нормативов.

Кроме того, согласно п. 1 ст. 18 Федерального закона «Об охране атмосферного воздуха» хранение, захоронение и обезвреживание на территориях организаций и населенных пунктов загрязняющих атмосферный воздух отходов производства и потребления, в том числе дурнопахнущих веществ, а также сжигание таких отходов без специальных установок запрещаются.

Существуют некоторые нормы, целью которых является охрана подземных вод, используемых в качестве источников питьевого водо​снабжения, от загрязнения. Санитарные правила «Гигиенические требования к качеству воды нецентрализованного водоснабжения. Санитарная охрана источников. СанПиН 2.1.4.1175-02», утверж​денные Главным государственным санитарным врачом РФ 12 но​ября 2002 г.1, признают источниками нецентрализованного водо​снабжения подземные воды, захват которых осуществляется путем устройства и специального оборудования водозаборных сооруже​ний (шахтные и трубчатые колодцы, каптажи родников) общего и индивидуального пользования. Место расположения водозабор​ных сооружений следует выбирать на незагрязненном участке, удаленном не менее чем на 50 м выше по потоку грунтовых вод от существующих или возможных источников загрязнения: выгреб​ных туалетов и ям, складов удобрений и ядохимикатов, предпри​ятий местной промышленности, канализационных сооружений и др. СНиП 30-02-97 «Планировка и застройка территорий садо​водческих объединений граждан, здания и сооружения. Нормы проектирования» определяют минимальное расстояние от колодца до уборной и компостного устройства — 8 м.

Немало неудобств может возникнуть в случае содержания до​машнего скота и птицы с нарушением установленных требований. В связи с этим согласно СНиП 30-02-97 «Планировка и застройка территорий садоводческих объединений граждан, здания и соору​жения. Нормы проектирования» минимальное расстояние между границей соседнего земельного участка и постройкой для содержа​ния мелкого скота и птицы должно быть 4 м.

Возникают различные ситуации, результатом которых является причинение неудобств собственнику земельного участка. К сожа​лению, в действующем федеральном законодательстве, как прави​ло, отсутствуют правовые основания разрешения таких конфлик​тов. В качестве примеров можно привести строительные или быто​вые шумы, затенение земельных участков и многие другие.

Особенности распоряжения земельными участками. В ст. 37

ЗК РФ отражены особенности купли-продажи земельных участ​ков. Так, объектом купли-продажи могут быть только земельные участки, прошедшие государственный кадастровый учет. Прода​вец при заключении договора купли-продажи обязан предоставить покупателю имеющуюся у него информацию об обременениях зе​мельного участка и ограничениях его использования. Признаются недействительными условия договора купли-продажи земельного участка, которые устанавливают право продавца выкупить земель​ный участок обратно по собственному желанию; препятствуют дальнейшему распоряжению земельным участком, в том числе ог​раничивают ипотеку, передачу земельного участка в аренду, совер​шение иных сделок с землей; нивелируют ответственность продав​ца в случае предъявления прав на земельные участки третьими ли​цами. Эти требования применяются также к договору мены.

В случае предоставления продавцом заведомо ложной инфор​мации об обременениях земельного участка и ограничениях его использования; о разрешении на застройку данного земельного участка; об использовании соседних земельных участков, оказы​вающем существенное воздействие на эксплуатацию и стоимость продаваемого земельного участка; о качественных свойствах зем​ли, которые могут повлиять на планируемое покупателем исполь​зование и стоимость продаваемого земельного участка; иной ин​формации, которая может оказать влияние на решение о покупке данного земельного участка и требования о предоставлении кото​рой установлены федеральными законами, покупатель вправе тре​бовать уменьшения покупной цены или расторжения договора купли-продажи земельного участка и возмещения причиненных ему убытков. Такие требования применяются также в случаях об​мена земельного участка, передачи его в аренду.

В ЗК РФ предусмотрена особая процедура, которая называется образованием земельных участков. Исходя из содержания п. 1 ст. 112, можно определить суть этой процедуры. Образование зе​мельного участка представляет собой своеобразную форму распо​ряжения своим имуществом в первую очередь собственником зе​мельного участка, которая предусмотрена земельным законода​тельством. Специфика правового режима земельного участка как недвижимого имущества и объекта природы обусловила закрепле​ние в законодательстве особых способов распоряжения земельной собственностью. Такими способами являются раздел, выдел зе​мельного участка, объединение, перераспределение земельных участков. Необходимо отметить, что данное понятие применяется и в отношении земель, находящихся в государственной или муни​ципальной собственности.

Образование нового земельного участка или земельных участ​ков — процедура, осуществляемая по инициативе собственника земельного участка (собственников) или лиц, использующих зе​мельные участки на иных правах. В результате раздела, выдела зе​мельного участка, объединения, перераспределения земельных участков создается новый земельный участок (земельные участки), а прежний участок (участки) прекращает свое существование или изменяется.

Требования к образуемым и измененным земельным участкам сформулированы в ст. 119 ЗК РФ. Границы земельных участков не должны пересекать границ муниципальных образований и (или) границы населенных пунктов. Не допускается образование зе​мельных участков, если оно приводит к невозможности разрешен​ного использования расположенных на них объектов недвижимо​сти. Невозможны раздел, перераспределение или выдел земельных участков, если сохраняемые в отношении образуемых земельных участков обременения (ограничения) не позволяют эксплуатиро​вать земельные участки в соответствии с разрешенным использо​ванием.

Образование земельных участков не должно приводить к вкли​ниванию, вкрапливанию, изломанности границ, чересполосице, препятствовать размещению объектов недвижимости, рациональ​ному использованию и охране земель, нарушать иные требования.

Следует иметь в виду, что такие термины, как «образование зе​мельного участка», «прекращение существования земельного уча​стка» и т. д., имеют весьма условный характер. Рассматриваемая процедура касается изменения территориальных границ участка, а не создания, изменения и т. п. земельного участка как объекта природы.

§ 4. Приобретение права частной собственности на землю

Общая характеристика оснований приобретения права частной собственности на землю. Статья 25 ЗК РФ закрепляет правило, по которому права на земельные участки, предусмотренные Земель​ным кодексом РФ (право частной собственности), возникают по основаниям, установленным гражданским законодательством, фе​деральными законами. Права на имущество, подлежащие государ​ственной регистрации, возникают с момента регистрации соответ​ствующих прав на него, если иное не установлено законом (п. 2 ст. 8 ГК РФ).

Юридические факты, указанные в ст. 8 ГК РФ, являются осно​ваниями приобретения права частной собственности на земель​ный участок. К ним относятся: договоры и иные сделки, преду​смотренные законом, а также договоры и иные сделки, хотя и не предусмотренные законом, но не противоречащие ему; акты госу​дарственных органов и органов местного самоуправления, кото​рые предусмотрены законом в качестве оснований возникновения права частной собственности на землю; судебные решения; приоб​ретение имущества по основаниям, допускаемым законом; иные действия граждан и юридических лиц; события, с которыми закон или иной правовой акт связывает наступление гражданско- правовых последствий.

Необходимо указать, что не подлежат возврату земельные участ​ки и не подлежит возмещению или компенсации стоимость зе​мельных участков, которые были национализированы до 1 января 1991 г. в соответствии с законодательством, действовавшим на мо​мент национализации земельных участков (п. 3 ст. 25 ЗК РФ).

На основе анализа норм гражданского и земельного законода​тельства можно выделить следующие основания приобретения права собственности на земельный участок:
переход права собственности на здание, строение, сооружение, находящиеся на этом участке;

приобретение права собственности на земельный участок, на​ходящийся в государственной или муниципальной собственности, собственником расположенного на нем объекта недвижимости;

приватизация находящихся на земельном участке объектов не​движимости;

приватизация земельных участков собственниками помещений в многоквартирных домах;

предоставление земельных участков, находящихся в государст​венной или муниципальной собственности, в собственность граж​данам и юридическим лицам для строительства путем их продажи на торгах или аукционах (ст. 30—32 ЗК РФ) или для целей, не свя​занных со строительством (ст. 34 ЗК РФ) (порядок предоставления земельных участков освещается в гл. 7 учебника);

приватизация земельных участков землепользователями и зем​левладельцами (п. 91 ст. 3 Федерального закона «О введении в дей​ствие Земельного кодекса Российской Федерации») и арендатора​ми (п. 8 ст. 22 ЗК РФ) (подробнее см. гл. 6 учебника);

приватизация земельных участков для садоводства, огородни​чества и дачного хозяйства;

договоры и сделки (купля-продажа, мена, дарение и др.), на ос​новании которых происходит переход права собственности на зе​мельный участок от одного лица к другому; приобретательная давность (ст. 234 ГК РФ).

Приобретение права собственности на земельный участок в ре​зультате перехода права собственности на здание, строение, соору​жение, находящиеся на этом земельном участке. Статья 35 ЗК РФ предусматривает гарантии обеспечения прав на землю при перехо​де права собственности на здание, строение, сооружение. При пе​реходе права собственности на здание, строение, сооружение, на​ходящиеся на чужом земельном участке, к другому лицу оно при​обретает право на использование соответствующей части земельного участка, занятой зданием, строением, сооружением и необходимой для их использования, на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний их собственник. Если земельный участок находится в го​сударственной или муниципальной собственности, применяются правила п. 1 ст. 36 ЗК РФ.

Если право собственности на недвижимость переходит к не​скольким сособственникам, то порядок использования земельного участка может определяться либо с учетом долей в праве собствен​ности на здание, строение, сооружение, либо в соответствии с ра​нее сложившимся порядком использования земельного участка.

Как определить площадь земельного участка, необходимого для использования объекта недвижимости? В этом случае применяет​ся норма, предусмотренная в п. 3 ст. 33 ЗК РФ, согласно которой предельные размеры земельных участков устанавливаются в соот​ветствии с утвержденными в надлежащем порядке нормами отвода земель для конкретных видов деятельности или в соответствии с правилами землепользования и застройки, землеустроительной, градостроительной и проектной документацией.

Гарантией соблюдения прав на землю собственника недвижи​мости, расположенной на чужом земельном участке, является предоставление ему преимущественного права покупки или аренды земельного участка. Реализовать это право собственник недвижи​мости может на основании ст. 250 ГК РФ.

Переход права на земельный участок при переходе права собст​венности на объект недвижимости регулируется также нормами

ГК РФ. Согласно его ст. 271 собственник здания, сооружения или иной недвижимости, находящейся на земельном участке, принад​лежащем другому лицу, имеет право пользования предоставлен​ным таким лицом под эту недвижимость земельным участком.

При переходе права собственности на недвижимость, находя​щуюся на чужом земельном участке, к другому лицу оно приобре​тает право пользования соответствующим земельным участком на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний собственник недвижимости. Переход права собственности на земельный уча​сток не является основанием прекращения или изменения при​надлежащего собственнику недвижимости права пользования этим участком.

Собственник недвижимости, находящейся на чужом земельном участке, имеет право владеть, пользоваться и распоряжаться этой недвижимостью по своему усмотрению, в том числе сносить соот​ветствующие здания и сооружения, если это не противоречит ус​ловиям пользования данным участком, установленным законом или договором.

При прекращении права пользования земельным участком, предоставленного собственнику находящегося на этом участке не​движимого имущества, как предусматривает ст. 272 ГК РФ, права на недвижимость, оставленную ее собственником на земельном участке, определяются в соответствии с соглашением между собст​венником участка и собственником соответствующего недвижи​мого имущества. В случае отсутствия или недостижения такого со​глашения последствия прекращения права пользования земель​ным участком определяются судом по требованию собственника земельного участка или собственника недвижимости.

Собственник земельного участка вправе требовать по суду, что​бы собственник недвижимости после прекращения права пользо​вания участком освободил его от недвижимости и привел участок в первоначальное состояние. Возможны ситуации, когда снос зда​ния или сооружения, находящегося на земельном участке, запре​щен в соответствии с законом и иными правовыми актами (жилые дома, памятники истории и культуры и т. п.) либо из-за явного превышения стоимости здания или сооружения по сравнению со стоимостью отведенной под него земли. Тогда суд с учетом основа​ний прекращения права пользования земельным участком и при предъявлении соответствующих требований сторонами может или признать право собственника недвижимости на приобретение в собственность земельного участка, на котором находится недви-

жимость, или право собственника земельного участка на приобре​тение оставшейся на нем недвижимости, либо определить условия пользования земельным участком собственником недвижимости на новый срок.

Приобретение права собственности на земельный участок, нахо​дящийся в государственной или муниципальной собственности, соб​ственником расположенного на нем объекта недвижимости. Земель​ный участок, который является государственной или муниципаль​ной собственностью, в тех случаях, когда на нем находятся здания, строения, сооружения, принадлежащие гражданам и юридическим лицам на праве собственности, может быть приватизирован на ос​новании ст. 36 ЗК РФ. Это правило не применяется в отношении земельных участков в составе земель, изъятых из оборота, и зе​мель, ограниченных в обороте.

В п. 1 ст. 36 ЗК РФ закреплено исключительное право приватиза​ции данного земельного участка или приобретения права его арен​ды собственниками объектов недвижимости. Религиозным органи​зациям, имеющим в собственности здания, строения, сооружения религиозного и благотворительного назначения, расположенные на земельных участках, находящихся в государственной или муни​ципальной собственности, эти земельные участки предоставляют​ся в собственность бесплатно. Аналогичная норма предусмотрена в п. 2 ст. 5 Федерального закона от 30 ноября 2010 г. № 327-Ф3 «О пе​редаче религиозным организациям имущества религиозного назна​чения, находящегося в государственной или муниципальной собст​венности»1.

Земельные участки, на которых расположены здания, строения и сооружения, находящиеся на день введения в действие ЗК РФ в собственности общероссийских общественных организаций инва​лидов и организаций, единственными учредителями которых яв​ляются общероссийские общественные организации инвалидов, предоставляются им в собственность бесплатно (п. 2 ст. 3 Феде​рального закона «О введении в действие Земельного кодекса Рос​сийской Федерации»).

Предусмотрены особенности определения права собственности и иных прав на земельный участок в зависимости от того, на каких титулах лица владеют объектами недвижимости, находящимися на неделимом земельном участке (п. 3 и 4 ст. 36 ЗК РФ). Например, если все здание принадлежит нескольким сособственникам и на-

ходится на неделимом земельном участке, то эти лица по общему правилу вправе приобрести земельный участок в общую долевую собственность (или в аренду с множественностью лиц на стороне арендатора).

Порядок приобретения прав на земельные участки в этом случае таков. Заинтересованные лица обращаются в исполнительный ор​ган государственной власти или орган местного самоуправления с заявлением о приобретении прав на земельный участок с приложе​нием его кадастрового паспорта
.

В месячный срок со дня подачи заявления должно быть принято решение о предоставлении земельного участка на праве собствен​ности, в аренду или на праве постоянного (бессрочного) пользова​ния. В месячный срок с даты принятия решения орган государст​венной власти или орган местного самоуправления осуществляет подготовку проекта договора купли-продажи или аренды земель​ного участка и направляет его заявителю с предложением о заклю​чении соответствующего договора.

Если государственный кадастровый учет земельного участка не осуществлен или в государственном кадастре недвижимости отсут​ствуют сведения о земельном участке, необходимые для выдачи кадастрового паспорта, орган местного самоуправления на основа​нии заявления гражданина или юридического лица либо обраще​ния исполнительного органа государственной власти в месячный срок утверждает и выдает заявителю схему расположения земель​ного участка на кадастровом плане или кадастровой карте соответ​ствующей территории. После этого осуществляется государствен​ный кадастровый учет этого земельного участка.

Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления в двухнедельный срок со дня представ​ления кадастрового паспорта земельного участка принимает реше​ние о предоставлении этого земельного участка соответствующему лицу и направляет ему копию решения с приложением кадастро​вого паспорта этого земельного участка.

Продажа земельных участков осуществляется по цене, установ​ленной органами исполнительной власти и органами местного

самоуправления. При этом цена земельных участков не может пре​вышать их кадастровую стоимость.

Приобретение права собственности на земельный участок при приватизации находящихся на нем объектов недвижимости. Отноше​ния, возникающие при отчуждении земельных участков, на кото​рых расположены объекты недвижимости, в том числе имущест​венные комплексы, регулирует Федеральный закон «О приватиза​ции государственного и муниципального имущества» (ст. 3).

Покупателями государственного и муниципального имущества признаются любые физические и юридические лица, за исключе​нием государственных и муниципальных унитарных предприятий, государственных и муниципальных учреждений, а также юридиче​ских лиц, в уставном капитале которых доля Российской Федера​ции, субъектов РФ и муниципальных образований превышает 25%, за некоторыми исключениями (ст. 5 названного Закона).

Сначала в соответствии со ст. 11 этого Закона в передаточном акте определяется состав подлежащего приватизации имущест​венного комплекса унитарного предприятия. Акт составляется на основе данных инвентаризации унитарного предприятия, ауди​торского заключения, а также документов о земельных участках, предоставленных унитарному предприятию, и о правах на них. В передаточный акт включаются сведения о земельных участках, подлежащих приватизации. Стоимость земельных участков при​нимается равной их кадастровой стоимости в случае создания от​крытого акционерного общества путем преобразования унитарно​го предприятия. В иных случаях их стоимость принимается равной рыночной стоимости земельных участков, определенной в соот​ветствии с законодательством РФ об оценочной деятельности.

Решение об условиях приватизации федерального имущества принимается в соответствии с прогнозным планом (программой) приватизации федерального имущества.

Порядок отчуждения земельных участков специально урегули​рован в ст. 28 данного Закона. Предусмотрено, что приватизация зданий, строений и сооружений, а также объектов, строительство которых не завершено и которые признаны самостоятельными объектами недвижимости, осуществляется одновременно с отчуж​дением земельных участков, занимаемых таким имуществом и не​обходимых для их использования. Имущественные комплексы унитарных предприятий приватизируются одновременно с отчуж​дением покупателю земельных участков, находящихся у унитарно​го предприятия на праве постоянного (бессрочного) пользования

или аренды; занимаемых объектами недвижимости, входящими в состав приватизируемого имущественного комплекса унитарного предприятия, и необходимых для использования указанных объек​тов.

Собственники объектов недвижимости, не являющихся само​вольными постройками и расположенных на земельных участках, относящихся к государственной или муниципальной собственно​сти, обязаны либо взять в аренду, либо приобрести у государства или муниципального образования указанные земельные участки, если иное не предусмотрено федеральным законом.

По желанию собственника объекта недвижимости, располо​женного на земельном участке, относящемся к государственной или муниципальной собственности, соответствующий земельный участок может быть предоставлен ему в аренду на срок не более 49 лет, а если объект недвижимости расположен на земельном участке в границах земель, зарезервированных для государствен​ных или муниципальных нужд, — на срок, не превышающий сро​ка резервирования земель, если иное не установлено соглашени​ем сторон.

Особо следует отметить, что заключение договора аренды зе​мельного участка не препятствует его выкупу. Отказ в выкупе зе​мельного участка или предоставлении его в аренду не допускается, за исключением случаев, предусмотренных законом.

Если приватизируются расположенные на неделимом земель​ном участке части зданий, строений и сооружений, которые при​знаются самостоятельными объектами недвижимости, с покупате​лями такого имущества заключаются договоры аренды земельного участка со множественностью лиц на стороне арендатора.

Собственники объектов недвижимости вправе приобрести в об​щую долевую собственность земельный участок после приватиза​ции всех частей зданий, строений и сооружений, расположенных на этом участке. Размер доли в праве собственности на земельный участок определяется пропорционально отношению площади со​ответствующей части здания, строения или сооружения к общей площади здания, строения или сооружения.

Земельный участок отчуждается в границах, очерченных в када​стровом паспорте земельного участка. Кадастровый паспорт зе​мельного участка прилагается к акту инвентаризации имуществен​ного комплекса унитарного предприятия, а также к договору купли- продажи земельного участка.

Если это необходимо, то одновременно с принятием решения об отчуждении земельного участка принимается решение об уста​новлении публичных сервитутов. В Федеральном законе «О прива​тизации государственного и муниципального имущества» закреп​лено, что при отчуждении земельных участков право собственно​сти не переходит на объекты инженерной инфраструктуры, находящиеся в государственной или муниципальной собственно​сти и не используемые исключительно для обеспечения объектов недвижимости, расположенных на указанных земельных участках. Исключения из данного правила возможны при установлении на земельный участок публичного сервитута.

До 1 января 2012 г. лица, являющиеся собственниками зданий, строений, сооружений, расположенных на земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной собственно​сти, приобретают такие участки по цене, устанавливаемой субъек​тами РФ, в порядке, предусмотренном в п. 2 ст. 2 Федерального за​кона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Фе​дерации».

Приватизация земельных участков, занятых многоквартирными домами. Специальный порядок действует в случаях приватизации земельных участков, на которых расположены многоквартирные дома. Согласно ст. 36 ЖК РФ собственникам помещений в мно​гоквартирном доме принадлежат на праве общей долевой собст​венности помещения, не являющиеся частями квартир, в том числе лестничные площадки, лестницы, лифты, чердаки, подва​лы, крыши, механическое, электрическое, санитарно-техническое и иное оборудование и другие объекты, а также земельный уча​сток, на котором расположен данный дом, с элементами озелене​ния и благоустройства и иные предназначенные для обслужива​ния, эксплуатации и благоустройства данного дома объекты, рас​положенные на указанном земельном участке. Границы и размер земельного участка, на котором стоит многоквартирный дом, оп​ределяются в соответствии с требованиями земельного законода​тельства и законодательства о градостроительной деятельности.

В существующей застройке земельные участки, на которых на​ходятся сооружения, входящие в состав общего имущества много​квартирного дома, жилые здания и иные строения, предоставляют​ся в качестве общего имущества в общую долевую собственность домовладельцев в порядке и на условиях, которые установлены жи​лищным законодательством.

Статья 16 Федерального закона от 29 декабря 2004 г. № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федера​ции»1 предусматривает, что в существующей застройке поселений земельный участок, на котором расположены многоквартирный дом и иные входящие в состав такого дома объекты недвижимого иму​щества, является общей долевой собственностью собственников помещений в многоквартирном доме.

Земельный участок, который был сформирован до введения в дей​ствие ЖК РФ и в отношении которого проведен государственный кадастровый учет, переходит бесплатно в общую долевую собст​венность собственников помещений в многоквартирном доме. Формирование земельного участка, на котором расположен много​квартирный дом, осуществляется органами государственной вла​сти или органами местного самоуправления.

С момента формирования земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета земельный участок, на кото​ром расположены многоквартирный дом и иные входящие в со​став дома объекты недвижимого имущества, переходит бесплатно в общую долевую собственность собственников помещений в много​квартирном доме.

Многоквартирные дома и иные объекты недвижимого имущест​ва, входящие в состав таких домов, построенные или реконструиро​ванные после введения в действие ЖК РФ, принимаются при​емочной комиссией только при установлении размеров и границ зе​мельных участков, на которых расположены многоквартирные дома.

Приватизация земельных участков для садоводства, огородничест​ва и дачного хозяйства. Особенности приватизации таких земельных участков отражены в ст. 28 Федерального закона «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан». Земельные участки, относящиеся к имуществу общего пользования, подлежат передаче в собственность садоводческого, огородническо​го или дачного некоммерческого объединения бесплатно.

Граждане, обладающие садовыми, огородными или дачными земельными участками на праве пожизненного наследуемого вла​дения или постоянного (бессрочного) пользования, вправе зареги​стрировать право собственности на такие земельные участки в со​ответствии со ст. 252 Федерального закона «О государственной ре​гистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

Принятие решений о предоставлении указанным гражданам в соб​ственность таких земельных участков не требуется.

В случае если земельный участок, составляющий территорию садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения, предоставлен данному некоммерческому объедине​нию либо иной организации, при которой до вступления в силу указанного Закона было создано это некоммерческое объедине​ние, гражданин, являющийся членом такого объединения, имеет право бесплатно приобрести в собственность земельный участок, предоставленный ему в соответствии с проектом организации и за​стройки территории некоммерческого объединения либо другим устанавливающим распределение земельных участков в этом не​коммерческом объединении документом. Предоставление такого земельного участка в собственность гражданина осуществляется исполнительным органом государственной власти или органом местного самоуправления на основании заявления этого гражда​нина или его представителя. К данному заявлению прилагаются следующие документы:

описание местоположения земельного участка, подготовленное этим гражданином;

заключение правления некоммерческого объединения, в кото​ром указывается гражданин, за которым закреплен такой земель​ный участок, и подтверждается соответствие описания местополо​жения земельного участка местоположению земельного участка, фактически используемого гражданином.

В случае если ранее ни один из членов данного некоммерческо​го объединения не обращался с заявлением о предоставлении зе​мельного участка в собственность, указанный орган вправе запро​сить дополнительно некоторые документы.

Предоставление в собственность земельного участка, относяще​гося к имуществу общего пользования, осуществляется исполни​тельным органом государственной власти или органом местного самоуправления на основании заявления, поданного лицом, имею​щим право без доверенности действовать от имени садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения или уполномоченным общим собранием членов данного некоммерче​ского объединения (собранием уполномоченных) на подачу такого заявления, в соответствии с решением общего собрания членов данного некоммерческого объединения (собрания уполномочен​ных) о приобретении земельного участка в собственность данного некоммерческого объединения.

Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления в двухнедельный срок с даты получения заявления и необходимых документов обязан принять решение о предоставлении в собственность такого земельного участка либо об отказе в его предоставлении. Основанием для отказа является установленный федеральным законом запрет на предоставление земельного участка в частную собственность.

Приобретательная давность. Право собственности на земельный участок может быть приобретено на основании условий, преду​смотренных нормами ст. 234 ГК РФ, которая регулирует вопросы приобретательной давности. Эта статья закрепляет правило, по ко​торому гражданин или юридическое лицо, не являющееся собст​венником имущества (земельного участка), но добросовестно, от​крыто и непрерывно владеющее им как собственным недвижимым имуществом в течение 15 лет, приобретает право собственности на это имущество (приобретательная давность).

Для приобретения права собственности на земельный участок на основании приобретательной давности необходимо, чтобы бы​ли выполнены следующие требования. Нужно, чтобы лицо владе​ло земельным участком, на который у него не было никаких прав, оформленных в установленном законодательством порядке. Вла​дение земельным участком должно быть добросовестным.

Фактическое владение земельным участком не может быть ос​новано на каких-либо незаконных действиях владельца, образую​щих составы уголовного преступления или административного правонарушения. Так, невозможно приобрести право частной соб​ственности на основании приобретательной давности на земель​ный участок, который был незаконно самовольно занят фактиче​ским владельцем. Закон требует, чтобы владение земельным участ​ком было открытым. Это означает, что о факте такого владения должны быть осведомлены любые другие лица. Владение должно быть непрерывным, т. е. в течение сроков, установленных зако​ном.

Существуют некоторые особенности применения приобрета​тельной давности в отношении земельных участков. На данном ос​новании можно приобрести право собственности только на те зе​мельные участки, которые находятся в частной собственности и которыми лицо владеет при соблюдении указанных выше условий. Любые иные земельные участки не являются бесхозяйным имуще​ством, поскольку находятся в государственной или муниципаль​ной собственности.

Согласно ст, 11 Федерального закона от 30 ноября 1994 г. № 52-ФЗ «О введении в действие части первой Гражданского кодекса Рос​сийской Федерации»1 действие ст. 234 ГК РФ (приобретательная давность) распространяется и на случаи, когда владение имущест​вом началось до 1 января 1995 г. и продолжается в момент введе​ния в действие части первой Кодекса.

Приобретение права собственности на земельный участок на осно​вании договора о развитии застроенной территории. Основанием приобретения права собственности на земельный участок является договор о развитии застроенной территории (ст. 462 ГсК РФ). Ста​тья 461 ГсК РФ предусматривает, что развитие застроенных терри​торий осуществляется в границах элемента планировочной струк​туры (квартала, микрорайона) или его части (частей), в границах смежных элементов планировочной структуры или их частей. Ре​шение о развитии застроенной территории может быть принято органом местного самоуправления по инициативе органа государ​ственной власти субъекта РФ, органа местного самоуправления, физических или юридических лиц. Условиями принятия такого решения являются наличие градостроительного регламента (т. е. осуществление градостроительного зонирования), а также местных нормативов градостроительного проектирования.

Кроме того, такое решение может быть принято, если на терри​тории расположены многоквартирные дома, признанные в уста​новленном Правительством РФ порядке аварийными и подлежа​щими сносу, или многоквартирные дома, снос, реконструкция ко​торых планируются на основании муниципальных адресных программ.

На застроенной территории, в отношении которой принято ре​шение о развитии, могут быть расположены иные объекты капи​тального строительства, вид разрешенного использования и пре​дельные параметры которых не соответствуют градостроительному регламенту. Иных объектов капитального строительства на этой территории быть не может.

В решении о развитии застроенной территории должны быть оп​ределены ее местоположение и площадь, перечислены адреса зда​ний, строений, сооружений, подлежащих сносу, реконструкции.

Земельные участки для строительства в границах развивающей​ся территории, находящиеся в муниципальной собственности или государственная собственность на которые не разграничена и ко-

торые не переданы в пользование и во владение гражданам и юри​дическим лицам, предоставляются лицу, с которым органом мест​ного самоуправления заключен договор о развитии застроенной территории, без проведения торгов в соответствии с земельным за​конодательством. Земельный участок по выбору лица, с которым заключен договор о развитии застроенной территории, предостав​ляется бесплатно в собственность или в аренду.

Согласно ст. 30 ЗК РФ предоставление земельных участков для строительства в собственность без предварительного согласования мест размещения объектов осуществляется исключительно на тор​гах (конкурсах, аукционах) в соответствии со ст. 38 ЗК РФ, за ис​ключением случаев, предусмотренных п. 2х ст. 30 этого Кодекса.

Решение о предоставлении земельного участка является осно​ванием установления в соответствии с заявлением лица, заклю​чившего с органом местного самоуправления договор о развитии застроенной территории, и за его счет границ земельного участка и проведения его государственного кадастрового учета.

Порядок организации и проведения аукциона на право заклю​чить договор о развитии застроенной территории определен в ст. 463 ГсК РФ.

§ 5. Основания прекращения права частной собственности на землю

Общая характеристика оснований прекращения права частной собственности. Основания прекращения права собственности ука​заны в ст. 235 ГК РФ: отчуждение собственником своего имущест​ва другим лицам, отказ собственника от права собственности, ги​бель или уничтожение имущества и утрата права собственности на имущество в иных случаях, предусмотренных законом. Принуди​тельное изъятие у собственника имущества не допускается, кроме случаев, когда такие основания предусмотрены законом.

Обращение в государственную собственность имущества, нахо​дящегося в собственности граждан и юридических лиц, путем на- ционализациии производится на основании закона с возмещени​ем стоимости этого имущества и других убытков в порядке, уста​новленном ст. 306 ГК РФ.

Таким образом, гражданское законодательство предусматрива​ет четыре основные группы оснований прекращения права собст​венности:

1) добровольная передача права собственности другому лицу;

2) добровольный отказ от права собственности;

3) гибель или уничтожение имущества;

4) принудительное изъятие имущества у собственника.

Основываясь на указанных нормах ГК РФ, ст. 44 ЗК РФ преду​сматривает, что право собственности на земельный участок пре​кращается при отчуждении собственником своего земельного участ​ка другим лицам, отказе собственника от права собственности на земельный участок, в силу принудительного изъятия у собственни​ка его земельного участка в порядке, установленном гражданским законодательством.

Добровольная передача права собственности на земельный уча​сток другому лицу. Право собственности на землю может быть пре​кращено по воле собственника земельного участка в результате отчуждения его другим лицам, т. е. совершения различных сделок, например продажи, дарения, передачи по наследству. В этом слу​чае право собственности на земельный участок у лица, которое его отчуждает, прекращается, а другое лицо приобретает право собст​венности на него.

Согласно ст. 52 ЗК РФ отчуждение земельного участка его соб​ственником другим лицам осуществляется в порядке, установлен​ном гражданским законодательством, с учетом предусмотренных ограничений оборота земельных участков. Отчуждая земельный участок, собственник реализует свое правомочие распоряжения путем передачи участка в собственность иным лицам. Для отчуж​дения земельного участка должна быть совершена сделка с землей. На основании сделок происходит или в некоторых случаях стано​вится возможным переход права собственности на земельный уча​сток.

Статья 52 ЗК РФ закрепляет основу правового регулирования отчуждения земельных участков их собственниками, которая за​ключается в следующем. Порядок отчуждения регулируется граж​данским законодательством, в то же время должны учитываться ограничения оборота земли, предусмотренные в ст. 27 ЗК РФ, а также особенности совершения сделок с земельными участками, которые содержатся в этом Кодексе.

Добровольный отказ от права собственности на земельный уча​сток. Основанием прекращения права собственности на земель​ный участок может быть отказ собственника от своего права на зе​мельный участок. Согласно ст. 236 ГК РФ гражданин или юриди​ческое лицо может отказаться от права собственности на принадлежащее ему имущество, объявив об этом либо совершив другие действия, определенно свидетельствующие о его устране​нии от владения, пользования и распоряжения имуществом без намерения сохранить какие-либо права на это имущество. При этом отказ от права собственности не влечет прекращения прав и обязанностей собственника в отношении соответствующего иму​щества до приобретения права собственности на него другим ли​цом.

Отказ от права собственности на земельный участок осуществ​ляется посредством подачи собственником земельного участка за​явления о таком отказе в орган, осуществляющий государствен​ную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Право собственности на этот земельный участок заканчивается с даты государственной регистрации прекращения указанного права (ст. 53 ЗКРФ).

Земельный участок, от права собственности на который собст​венник отказался, с даты государственной регистрации прекраще​ния права собственности на него является собственностью город​ского округа, городского или сельского поселения либо в случае расположения такого земельного участка на межселенной терри​тории собственностью муниципального района по месту располо​жения земельного участка (п. I
 ст. 19 ЗК РФ).

Гибель или уничтожение земельного участка как основание пре​кращения права собственности. Гибель или уничтожение земельно​го участка в результате действия обстоятельств непреодолимой си​лы — различных природных явлений — является основанием пре​кращения права собственности на участок. Это совершенно особый случай. Несмотря на то что земля как пространственный базис не может быть уничтожена, возможны случаи уничтожения или порчи земельного участка как объекта права собственности. Прибрежный земельный участок может быть уничтожен в резуль​тате размыва его водой, изменения русла реки. Земельный участок может быть уничтожен вследствие оползня, обвала, провала в кар​стовую пустоту1 и т. п.

Особенности принудительного изъятия имущества у собственника. Когда право собственности прекращается не по воле собственни​ка, а вопреки ей, это происходит в результате принудительного изъятия у собственника земельного участка.

Согласно п. 2 ст. 235 ГК РФ принудительное изъятие у собст​венника имущества не допускается, кроме случаев, когда по осно​ваниям, предусмотренным ГК РФ, производятся: 1) обращение взыскания на имущество по обязательствам (ст. 237); 2) отчужде​ние имущества, которое в силу закона не может принадлежать дан​ному лицу (ст. 238); 3) отчуждение недвижимого имущества в свя​зи с изъятием участка (ст. 239); 4) выкуп бесхозяйственно содержа​щихся культурных ценностей, домашних животных (ст. 240 и 241);

5) реквизиция (ст. 242); 6) конфискация (ст. 243); 7) отчуждение имущества в случаях, предусмотренных п. 4 ст. 252, п. 2 ст. 272, ст. 282, 285, 293, п. 4 и 5 ст. 1252.

Наиболее важные основания прекращения права собственно​сти на земельный участок заключаются в следующем. Согласно ст. 237 ГК РФ изъятие имущества путем обращения взыскания на него по обязательствам собственника производится на основании решения суда, если иной порядок обращения взыскания не преду​смотрен законом или договором.

Эта норма применима к случаям, когда в качестве имущества выступает земельный участок. Обращение взыскания на земель​ный участок по обязательствам его собственника допускается только на основании решения суда (ст. 278 ГК РФ).

По общему правилу право собственности на земельный участок не может быть прекращено в силу ст. 238 ГК РФ. Данная статья предусматривает прекращение права собственности лица на иму​щество, которое не может ему принадлежать. Указанная ситуация не служит основанием прекращения права частной собственности на землю. В земельном законодательстве (ст. 27 ЗК РФ) перечисле​ны земельные участки в составе соответствующих категорий зе​мель, которые не могут находиться в частной собственности. Если лицу был предоставлен в собственность такой участок с нарушени​ем требований земельного законодательства, то это означает, что оно не приобрело права собственности на него. Нельзя лишить права собственности того, кто не является собственником. Соот​ветственно, нельзя говорить и о прекращении права собственно​сти на такой земельный участок.

Статья 239 ГК РФ определяет порядок отчуждения недвижимо​го имущества в связи с изъятием участка, на котором оно находит​ся. Когда изъятие земельного участка для государственных или му​ниципальных нужд либо ввиду ненадлежащего использования земли невозможно без прекращения права собственности на зда​ния, сооружения или другое недвижимое имущество, которые на​ходятся на данном участке, это имущество может быть изъято у собственника путем выкупа государством или продажи с публич​ных торгов. Однако ст. 239 ГК РФ не может рассматриваться как основание прекращения права собственности на земельный уча​сток, поскольку она регулирует вопрос о прекращении права соб​ственности на недвижимое имущество, расположенное на изымае​мом земельном участке, а не непосредственно на земельный уча​сток.

Статья 240 ГК РФ регулирует вопросы выкупа бесхозяйственно содержащихся культурных ценностей. В случаях, когда собствен​ник культурных ценностей, отнесенных в соответствии с законом к особо ценным и охраняемым государством, бесхозяйственно со​держит эти ценности, что грозит утратой ими своего значения, та​кие ценности по решению суда могут быть изъяты у собственника путем выкупа государством или продажи с публичных торгов.

Статья 252 ГК РФ регулирует вопросы раздела имущества, на​ходящегося в долевой собственности, и выдела из него доли. Нор​мы этой статьи применяются и в отношении земельных участков. Так, имущество, находящееся в долевой собственности, может быть разделено между ее участниками по взаимному соглашению. Участник долевой собственности вправе требовать выдела своей доли из общего имущества. Если соглашение о способе и услови​ях раздела общего имущества или выдела доли одного из них не достигнуто, участник долевой собственности вправе в судебном порядке требовать выдела в натуре своей доли из общего имуще​ства.

Если выдел доли в натуре не допускается законом или невозмо​жен без несоразмерного ущерба имуществу, находящемуся в об​щей собственности, выделяющийся собственник имеет право на выплату ему стоимости его доли другими участниками долевой собственности.

Несоразмерность имущества, выделяемого в натуре участнику долевой собственности, его доле в праве собственности устраняет​ся выплатой соответствующей денежной суммы или иной компен​сацией. Выплата участнику долевой собственности остальными собственниками компенсации вместо выдела его доли в натуре до​пускается с его согласия. В случаях, когда доля собственника не​значительна, не может быть реально выделена и он не имеет суще​ственного интереса в использовании общего имущества, суд может и при отсутствии согласия этого собственника обязать остальных участников долевой собственности выплатить ему компенсацию.

С получением компенсации собственник утрачивает право на до​лю в общем имуществе. Эти правила часто применяются при пере​ходе права собственности на земельный участок по наследству.

Особое значение имеет вопрос о возможности изъятия земель​ного участка, находящегося в частной собственности, который не используется в соответствии с его назначением или используется с нарушением законодательства.

Согласно ст. 284 ГК РФ земельный участок может быть изъят у собственника в случаях, когда участок предназначен для сельско​хозяйственного производства либо жилищного или иного строи​тельства и не используется для соответствующей цели в течение трех лет, если более длительный срок не установлен законом. Сюда не входит время, необходимое для освоения участка, а также вре​мя, в течение которого участок не мог быть использован по целе​вому назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных не​предвиденных обстоятельств.

Как предусмотрено в ст. 285 ГК РФ, земельный участок может быть изъят у собственника, если участок используется с грубым нарушением правил рационального использования земли, уста​новленных земельным законодательством, в частности, если уча​сток используется не в соответствии с его целевым назначением или его использование приводит к существенному снижению пло​дородия сельскохозяйственных земель либо значительному ухуд​шению экологической обстановки.

Процедура изъятия земельного участка в таких ситуациях регу​лируется ст. 286 ГК РФ. Так, орган государственной власти или местного самоуправления, уполномоченный принимать решения об изъятии земельных участков по основаниям, предусмотренным выше, а также порядок обязательного заблаговременного преду​преждения собственников участков о допущенных нарушениях определяются земельным законодательством. Если собственник земельного участка письменно уведомит орган, принявший реше​ние об изъятии земельного участка, о своем согласии исполнить это решение, участок подлежит продаже с публичных торгов. Если собственник земельного участка не согласен с решением об изъ​ятии у него участка, орган, принявший решение об изъятии участ​ка, может предъявить требование о продаже участка в суд.

Однако в ЗК РФ не определен орган государственной власти или местного самоуправления, к компетенции которого было бы отнесено решение вопроса об изъятии земельных участков по ука​занным основаниям. Нет в земельном законодательстве процеду​ры обязательного заблаговременного предупреждения собствен​ников. В ст. 45—48 ЗК РФ закреплены основания, а в ст. 54 этого Кодекса установлена процедура прекращения прав на землю толь​ко лиц, не являющихся собственниками земельных участков.

Поэтому по общему правилу земельный участок, находящийся в частной собственности и используемый с нарушением законода​тельства, изъять нельзя. Исключением из этого правила являются случаи, когда земельный участок находится в составе земель сель​скохозяйственного назначения и когда на нем расположен объект археологического наследия.
Согласно ст. 6 Федерального закона «Об обороте земель сель​скохозяйственного назначения» земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения принудительно может быть изъят у его собственника в судебном порядке в случае ненадлежа​щего использования или неиспользования в соответствии с целе​вым назначением в течение трех лет. Случаи ненадлежащего ис​пользования земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения определяются в соответствии с ЗК РФ.

Согласно п. 1 ст. 54 Федерального закона «Об объектах культур​ного наследия (памятниках истории и культуры) народов Россий​ской Федерации», если собственник земельного участка, в преде​лах которого располагается объект археологического наследия, не выполняет требований к сохранению объекта культурного насле​дия или совершает действия, угрожающие сохранности данного объекта и влекущие утрату им своего значения, в суд может быть предъявлен иск об изъятии у него земельного участка. Если суд принимает решение об изъятии участка, он может быть продан с публичных торгов. Собственнику возмещается стоимость выкуп​ленного объекта в порядке, установленном ГК РФ.

На основании п. 3 ст. 54 указанного Закона в случае, если объ​ект культурного наследия уничтожен по вине его собственника или пользователя либо по вине владельца земельного участка, в пределах которого располагается объект археологического насле​дия, земельный участок, расположенный в границах территории объекта культурного наследия, являющийся неотъемлемой частью объекта культурного наследия, либо земельный участок, в преде​лах которого располагается объект археологического наследия, мо​жет быть безвозмездно изъят по решению суда в виде применения санкции за совершение преступления или иного правонарушения (конфискации) в соответствии с законодательством РФ.

Реквизиция земельного участка. Порядок реквизиции земельно​го участка регулируется ст. 51 ЗК РФ. В случаях стихийных бедст​вий, аварий, эпидемий, эпизоотий и при иных обстоятельствах, имеющих чрезвычайный характер, земельный участок может быть временно изъят у его собственника уполномоченными исполни​тельными органами государственной власти в целях защиты жиз​ненно важных интересов граждан, общества и государства от воз​никающих в связи с этими чрезвычайными обстоятельствами угроз с возмещением собственнику земельного участка причиненных убытков (реквизиция) и выдачей ему документа о реквизиции. Особо отмечается, что реквизицией не является изъятие земельных участков, в том числе путем выкупа, для государственных или му​ниципальных нужд.

Когда невозможно возвратить реквизированный земельный участок, его собственнику возмещается рыночная стоимость зе​мельного участка или по его желанию предоставляется равноцен​ный земельный участок. Оценка, в соответствии с которой собст​веннику земельного участка компенсируются стоимость реквизи​рованного земельного участка, убытки, причиненные в связи с его реквизицией или временным ограничением его прав, может быть оспорена собственником земельного участка в судебном порядке.

Собственник земельного участка, у которого реквизирован зе​мельный участок, вправе при прекращении действия обстоя​тельств, в связи с которыми осуществлена реквизиция, требовать возврата ему реквизированного участка в судебном порядке. В слу​чае наступления указанных выше обстоятельств, при отсутствии необходимости реквизиции земельного участка он может быть временно, на период действия этих обстоятельств, занят для ис​пользования, с возмещением собственнику земельного участка убытков, причиненных в связи с временным ограничением его прав.

Как предусматривает ст. 242 ГК РФ, допускается применение реквизиции только в чрезвычайных ситуациях: в случаях стихий​ных бедствий, аварий, эпидемий, эпизоотий и при иных обстоя​тельствах, имеющих чрезвычайный характер. Земельный участок может быть реквизирован только в интересах общества. Основани​ем реквизиции может быть решение государственных органов, а не суда. При этом изъятие имущества (земельного участка) связано с обязательной выплатой собственнику стоимости реквизированно​го имущества.

Конфискация земельного участка. Основанием прекращения права собственности на земельный участок может быть конфиска​ция. Согласно ст. 50 ЗК РФ земельный участок может быть безвоз​мездно изъят у его собственника по решению суда в виде санкции за совершение преступления (конфискация). Конфискация осу​ществляется только в судебном порядке (п. 1 ст. 243 ГК РФ).

Согласно ст. 1041 УК РФ конфискация имущества есть его при​нудительное безвозмездное изъятие и обращение в собственность государства на основании обвинительного приговора.

Федеральным законом от 8 декабря 2003 г. № 162-ФЗ «О внесе​нии изменений и дополнений в Уголовный кодекс Российской Федерации»1 (ст. 10) конфискация имущества как вид наказания исключена из содержания ст. 44 «Виды наказаний» УК РФ.

§ 6. Право публичной собственности на землю

Субъекты права публичной собственности на землю. Имущество может находиться в собственности граждан, юридических лиц, Российской Федерации, субъектов РФ и муниципальных образо​ваний (п. 2 ст. 212 ГК РФ).

Статья 214 ГК РФ гласит, что государственной собственностью в Российской Федерации является имущество, принадлежащее на праве собственности Российской Федерации (федеральная собст​венность), и имущество, принадлежащее на праве собственности субъектам РФ — республикам, краям, областям, городам феде​рального значения, автономной области, автономным округам (собственность субъекта РФ). Земля и другие природные ресурсы, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц либо муниципальных образований, составляют государственную собст​венность. Субъектами права государственной собственности на зем​лю являются Российская Федерация, республики, края, области, города федерального значения, автономная область, автономные округа.

От имени Российской Федерации и субъектов РФ права собст​венника осуществляют органы государственной власти в рамках их компетенции, установленной актами, определяющими статус этих органов (ст. 125 ГК РФ).

Как правило, министерства, федеральные службы, федераль​ные агентства, органы местного самоуправления наделяются пра​вами юридического лица, т. е. они становятся субъектами права.

Иногда создается юридическое лицо, главной целью которого яв​ляется материально-техническое, финансовое и иное обеспечение деятельности тех или иных государственных органов
.

В соответствии с п. «г» ч. 1 ст. 114 Конституции РФ Правитель​ство РФ осуществляет управление федеральной собственностью. Эта же норма закреплена в ст. 14 Федерального конституционного закона «О Правительстве Российской Федерации». В одних случа​ях Правительство РФ осуществляет права собственника Россий​ской Федерации, в других — делегирует это право иным органам государственной власти.

Что касается органов государственной власти, которые осуще​ствляют право собственности субъекта РФ, то их полномочия оп​ределяются на основе федерального законодательства и законода​тельства субъектов РФ.

Как предусматривает ст. 215 ГК РФ, имущество, принадлежа​щее на праве собственности городским и сельским поселениям, а также другим муниципальным образованиям, является муници​пальной собственностью. От имени муниципального образования права собственника осуществляют органы местного самоуправле​ния и некоторые иные лица. Субъектами права муниципальной соб​ственности на землю являются органы местного самоуправления.

Земельные участки, отнесенные к муниципальной собственно​сти поселения в соответствии с федеральными законами, призна​ются муниципальным имуществом (ст. 50 Федерального закона «Об общих принципах организации местного самоуправления в Российской Федерации»).

Объекты права публичной собственности на землю. Такими объ​ектами могут быть отдельные категории земель, их части, т. е. зем​ли, когда не установлены границы конкретных земельных участ​ков, и земельные участки.
Государственной собственностью являются земли, не находя​щиеся в собственности граждан, юридических лиц или муници​пальных образований (п. 1 ст. 16 ЗК РФ).

Статья 17 ЗК РФ относит к федеральной собственности земель​ные участки: во-первых, которые признаны таковыми федераль​ными законами; во-вторых, право собственности на которые воз​никло при разграничении государственной собственности на зем​лю; в-третьих, которые приобретены Россией по основаниям,

предусмотренным гражданским законодательством. Аналогичные критерии признания права собственности на земельные участки субъектов РФ и муниципальной собственности предусмотрены в ст. 18 и 19 ЗК РФ.

Кроме того, в собственность муниципальных образований для обеспечения их развития могут безвозмездно передаваться земли, находящиеся в государственной собственности, в том числе за пределами границ муниципальных образований.

Разграничение государственной собственности на землю на собст​венность Российской Федерации (федеральную собственность), субъектов РФ и муниципальных образований (муниципальную собственность) осуществляется в соответствии с ЗК РФ и феде​ральными законами (п. 2 ст. 16 ЗК РФ).

Общие критерии разграничения государственной собственно​сти на землю сформулированы в п. 1 ст. З1 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федера​ции». Так, предусмотрено, что к федеральной собственности отно​сятся земельные участки, занятые зданиями, строениями, соору​жениями, находящимися в собственности Российской Федерации; земельные участки, предоставленные органам государственной власти России, их территориальным органам, а также казенным предприятиям, государственным унитарным предприятиям или не​коммерческим организациям, созданньм федеральными органами государственной власти; иные предусмотренные федеральными законами земельные участки и предусмотренные федеральными за​конами земли.

Примерно такие же критерии должны применяться в отноше​нии права собственности на земельные участки субъектов РФ и муниципальной собственности (п. 2 и 3 ст. З1 указанного Закона).

Перечень земельных участков, которые находятся в федеральной собственности, определен и в ст. 27 ЗК РФ. Речь идет о землях, изъятых из оборота и ограниченных в обороте.

Кроме этого, в федеральной собственности находятся земли лес​ного фонда. Согласно ст. 8 JIK РФ объектом права собственности признается лесной участок. Лесные участки (земельные участки) в составе земель лесного фонда находятся в федеральной собствен​ности. Статья 3 Федерального закона «О введении в действие Лес​ного кодекса Российской Федерации» уточняет это положение, признавая земли лесного фонда федеральной собственностью.

Федеральный закон «Об особо охраняемых природных террито​риях» регулирует вопросы собственности на особо охраняемые

природные территории, в том числе их земли. Особо охраняемые природные территории могут иметь федеральное, региональное или местное значение. Соответственно они находятся в федераль​ной собственности, собственности субъектов РФ или собственно​сти муниципальных образований.

Бблыпая часть водных объектов и земель водного фонда находится в собственности Федерации (федеральной собственности) (п. 1 ст. 8 ВдК РФ). Разграничение государственной и муниципальной собственности на водные объекты и земли водного фонда осуще​ствляется на основе ст. 7 Федерального закона «О введении в дей​ствие Водного кодекса Российской Федерации». Предусмотрено, что земельные участки, в границах которых расположены пруд, об​водненный карьер, являются собственностью Российской Федера​ции, если указанные водные объекты находятся на территориях двух субъектов РФ и более или такие земельные участки отнесены федеральными законами к федеральной собственности.

Особо урегулированы вопросы федеральной собственности на зе​мельные участки на территории г. Москвы. Так, в соответствии с Законом РФ от 15 апреля 1993 г. № 4802-1 «О статусе столицы Рос​сийской Федерации»1 здания, строения, сооружения, находящиеся на территории г. Москвы, и помещения, в которых размещены высшие органы законодательной, исполнительной и судебной власти Российской Федерации, Генеральная прокуратура РФ, Центральный банк РФ, Пенсионный фонд РФ, находятся в феде​ральной собственности. Земельные участки, на которых располо​жены эти здания, строения, сооружения, некоторые иные земель​ные участки, также находятся в федеральной собственности (ст. 8 названного Закона).

К собственности субъектов РФ — городов федерального значе​ния Москвы и Санкт-Петербурга относятся не только земельные участки, которые согласно п. 2 ст. З1 Федерального закона «О вве​дении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» признаются собственностью субъектов РФ, но и земельные участ​ки, признаваемые муниципальной собственностью (собственно​стью поселений, городских округов, муниципальных районов). То есть в собственности этих субъектов РФ находятся все земельные участки, расположенные в их границах.

Основания приобретения и прекращения права публичной собст​венности на землю. Согласно ст. 17—19 ЗК РФ право публичной

собственности может быть приобретено по основаниям, преду​смотренным гражданским законодательством. Такими основания​ми служат юридические факты, перечисленные в ст. 8 ГК РФ и указанные выше.

Например, возможна ситуация, когда орган государственной власти или местного самоуправления приобретет земельный уча​сток, находящийся в частной собственности, на основании до​говора купли-продажи. Возможны случаи изъятия земельных участ​ков для государственных или муниципальных нужд (ст. 49, 55 ЗК РФ; ст. 279 ГК РФ), переход бесхозяйных земельных участков в муниципальную собственность (ст. 225 ГК РФ) и т. д.

Наиболее распространенными основаниями прекращения пра​ва публичной собственности являются предоставление государст​венных и муниципальных земельных участков в собственность юридическим лицам и гражданам и приватизация земельных участ​ков.

Содержание права публичной собственности на землю. На первый взгляд, субъекты права публичной собственности на землю обла​дают тем же объемом правомочий, что и частные земельные собст​венники, т. е. содержание права публичной собственности состав​ляют правомочия владения, пользования и распоряжения. Однако более глубокий анализ этого вопроса приводит к иным выводам.

В ст. 9—11, п. 1 ст. 34 ЗК РФ говорится о том, что субъекты пра​ва публичной собственности управляют и распоряжаются земель​ными участками, находящимися, соответственно, в федеральной собственности, собственности субъектов РФ и муниципальной собственности. В этих статьях не упоминаются правомочия владе​ния и пользования земельными участками. Земельное законода​тельство не признает за публичными собственниками земельных участков этих двух правомочий.

Что означает термин «управление земельными участками»? В данном случае речь идет об управлении в сфере использования и охраны земель, организации системы управления, правовую осно​ву осуществления которого составляют не право собственности, а полномочия соответствующих органов власти по организации деятельности по охране и рациональному использованию земель​ных ресурсов. Управление не может рассматриваться как дополни​тельное правомочие публичного собственника земельного участка.

Правовая конструкция, при которой осуществление права соб​ственности возлагается на органы государственной власти или ор​ганы местного самоуправления, не дает оснований для признания за этими субъектами двух правомочий: владения и пользования, если объектом права собственности являются земли. В этих случаях субъект права публичной собственности реально не осуществляет этих правомочий.

Правомочие владения — право фактического обладания зе​мельным участком. По действующему законодательству, пожалуй, единственными правовыми формами владения землями являются государственный кадастровый учет земельных участков и государ​ственная регистрация права собственности на земельный участок. Вряд ли этого достаточно для того, чтобы признать, что субъект права публичной собственности осуществляет правомочие владе​ния в его традиционном понимании в гражданском праве.

Правомочие пользования — непосредственная эксплуатация земельного участка, извлечение доходов. Но субъект права публич​ной собственности никогда сам не использует земли. Нельзя в свя​зи с этим рассматривать взимание земельного налога или аренд​ной платы как своеобразное проявление данного правомочия.

Правомочия владения и пользования землей всегда осуществляет субъект права на земельный участок, производного от права собст​венности на него (аренды, постоянного (бессрочного) пользова​ния или пожизненного наследуемого владения), но не субъект права публичной собственности.

Поскольку субъект права публичной собственности не обладает правомочиями владения и пользования землями, он не может пе​редавать эти правомочия иным лицам. Юридические и физиче​ские лица, пользующиеся земельными участками, находящимися в государственной или муниципальной собственности, наделяют​ся этими правомочиями исключительно в силу закона.

Так как субъект права публичной собственности не обладает правомочиями владения и пользования землями, к нему неприме​нимы права и обязанности, предусмотренные ст. 40 и 42 ЗК РФ. Невозможно с правовых позиций представить себе ситуацию, ко​гда, например, Правительство РФ или Управление делами Прези​дента РФ непосредственно использует какие-либо земли, находя​щиеся в федеральной собственности, предположим, земли лесного или водного фонда.

Неудивительно поэтому, что в п. 1 ст. 12 ЗК РФ содержится «ту​манная» формулировка о том, что земля в Российской Федерации охраняется как основа жизни и деятельности народов, проживаю​щих на соответствующей территории. В этой формулировке не указан круг субъектов, которым адресовано данное требование.

Поэтому к субъектам права публичной собственности на земли и на земельные участки также не применимы требования ст. 13 ЗК РФ, касающиеся обязанностей собственников земельных участ​ков, по охране земель.

К субъектам права публичной собственности на земли нельзя прямо применить требование ст. 210 ГК РФ о том, что собствен​ник несет бремя содержания принадлежащего ему имущества, по​скольку конкретным выражением этой обязанности применитель​но к земле являются обязанности собственников, указанные в ст. 42 ЗК РФ.

Обязанность охраны земель и других природных русурсов воз​лагается на субъектов права публичной собственности на основа​нии норм Конституции РФ, а не норм гражданского и земельного права. Как отметил Конституционный Суд РФ, с Российской Фе​дерации и ее субъектов не снимается вытекающая из ст. 9 Консти​туции РФ во взаимосвязи с ее ст. 71 и 72 обязанность по охране и обеспечению использования земли и других природных ресурсов как основы жизни и деятельности народов, проживающих на соответст​вующих территориях
.
В чем же заключается содержание права публичной собствен​ности на земли? Субъект права публичной собственности на земли обладает только одним, но самым главным правомочием собствен​ника — правомочием распоряжения. Это правомочие реализуется главным образом путем продажи земельных участков юридическим лицам и гражданам. В этом легко убедиться, проанализировав со​держание ЗК РФ. О продаже земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, говорится в п. 8 ст. 22, подп. 3 п. 4 ст. 30, п. 2, 3 ст. 311, п. 6 ст. 34, п. I1 ст. 36, п. 4—6 ст. 38, п. 1—3, 27 ст. 381, ст. 382 ЗК РФ.

Согласно п. 10 ст. 3 Федерального закона «О введении в дейст​вие Земельного кодекса Российской Федерации» распоряжение земельными участками, указанными в ст. З1 этого Федерального закона (т. е. земельными участками, находящимися в государст​венной и муниципальной собственности), осуществляется после государственной регистрации права собственности на них. Однако отсутствие государственной регистрации права собственности на 

земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, не является препятствием для осуществления рас​поряжения ими.

Распоряжение земельными участками, государственная собст​венность на которые не разграничена, осуществляется по общему правилу органами местного самоуправления. Распоряжение зе​мельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, в субъектах РФ — городах федерального значе​ния Москве и Санкт-Петербурге осуществляется органами испол​нительной власти этих субъектов РФ. Таким образом, основное правомочие собственника — распоряжение земельными участка​ми, находящимися в государственной собственности, делегирова​но органам местного самоуправления.

Глава 6. Права на земельные участки лиц, не являющихся их собственниками

§ 1. Система прав на земельные участки лиц, не являющихся их собственниками

Характеристика прав на земельные участки, производных от права собственности. Наряду с правом собственности — основным титу​лом, в существующей системе прав на землю земельное и граждан​ское законодательство предусматривает и иные права на земель​ные участки. Такими правами могут обладать лица, которые не яв​ляются собственниками земли. Титул на земельный участок, принадлежащий лицу — несобственнику участка, предоставляет ему возможность на основании закона или договора непосредст​венно эксплуатировать земли в целях получения определенных благ.

Все эти права производны от права собственности на землю. Как правило, права на землю лиц — несобственников земельных участков приобретаются на основании особых юридических фак​тов, содержание которых заключается в том, что собственник зем​ли распоряжается своим земельным участком. Общим признаком, характеризующим рассматриваемую систему прав на землю, явля​ется их неразрывная связь с правом собственности (публичной или частной) на земельный участок. Все права лиц — несобственников земельных участков в зависимости от характера этих участков под​разделяются на вещные и обязательственные права.
К числу вещных прав на земельный участок относятся: право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком (ст. 20 ЗК РФ; ст. 216, 264, 268 ГК РФ); право пожизненного наследуемого владения земельным участком (ст. 21 ЗК РФ; ст. 216, 265 ГК РФ); сервитут (ст. 23 ЗК РФ; ст. 216, 274 ГК РФ). Переход права собст​венности на земельный участок к другому лицу не является осно​ванием для прекращения указанных вещных прав на это имущест​во. Вещные права подлежат защите от нарушения в порядке, пре​дусмотренном для защиты права собственности (ст. 301—304 ГК РФ).

Права, которые приобретаются в результате совершения до​говоров (сделок), имеют обязательственный характер. К ним отно​сятся договоры аренды земельного участка (ст. 22 ЗК РФ), ренты и пожизненного содержания с иждивением, безвозмездного срочно​го пользования, доверительного управления, залога (ипотеки).

Существуют определенные особенности системы прав на земли некоторых категорий. Земли лесного фонда могут использоваться, как предусмотрено в ст. 9 JIK РФ, на праве постоянного (бессроч​ного) пользования лесными участками, праве ограниченного пользования чужими лесными участками (сервитут), праве аренды лесных участков и праве безвозмездного срочного пользования лесными участками. Земли водного фонда используются на таких основаниях, как договоры водопользования и решения о предо​ставлении водного объекта в пользование (ст. 11 ВдК РФ).

Право общего пользования землями. В качестве вида прав на зем​лю выделяется также право общего пользования землями. Право общего пользования землями осуществляется на земельных участ​ках общего пользования (п. 8 ст. 27, п. 12 ст. 85 ЗК РФ); землях водного фонда, на которых находятся водные объекты общего пользования (ст. 6 ВдК РФ); землях лесного фонда, на которых граждане имеют право пребывать свободно и бесплатно (ст. 11 Л К РФ).

Согласно ст. 262 ГК РФ граждане имеют право свободно, без каких-либо разрешений находиться на не закрытых для общего доступа земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной собственности. Они вправе использовать имею​щиеся на этих участках природные объекты в пределах, допускае​мых законом и иными правовыми актами, а также собственником соответствующего земельного участка. Особое значение имеет правило, если земельный участок не огорожен либо его собствен​ник иным способом ясно не обозначил, что вход на участок без его разрешения не допускается, любое лицо может пройти через уча​сток при условии, что это не причиняет ущерба или беспокойства собственнику.

§ 2. Право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком

Приобретение права постоянного (бессрочного) пользования зе​мельным участком. Приобретение этого права обычно связано с предоставлением земельных участков в пользование. В постоянное (бессрочное) пользование земельные участки предоставляются только государственным и муниципальным учреждениям, казенным предприятиям, центрам исторического наследия президентов РФ, прекративших исполнение своих полномочий, а также органам госу​дарственной власти и органам местного самоуправления (п. 1 ст. 20 ЗКРФ).
Кроме того, согласно п. 23 ст. 3 Федерального закона «О введе​нии в действие Земельного кодекса Российской Федерации» на указанном титуле земельные участки предоставляются государст​венным академиям наук и учреждениям, созданным такими акаде​миями наук и (или) подведомственным им.

Гражданам земельные участки в постоянное (бессрочное) поль​зование не предоставляются.

При этом право постоянного (бессрочного) пользования нахо​дящимися в государственной или муниципальной собственности земельными участками, возникшее у граждан или юридических лиц до введения в действие ЗК РФ, сохраняется (п. 3 ст. 20 ЗК РФ).

В основе возникновения права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком лежит индивидуальный право​вой акт — решение (постановление) соответствующего органа го​сударственной власти или органа местного самоуправления о предоставлении земельного участка. Согласно п. 1 ст. 28 ЗК РФ зе​мельные участки из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются юридическим лицам, указанным в п. 1 ст. 20 этого Кодекса, в постоянное (бес​срочное) пользование.

В постоянное (бессрочное) пользование земельные участки для строительства предоставляются с предварительным согласованием мест размещения объектов (п. 3 ст. 30 ЗК РФ).

В соответствии с п. 4 ст. 36 ЗК РФ в случае, если помещения в здании, расположенном на неделимом земельном участке, закреп​лены за несколькими казенными предприятиями и государствен​ными или муниципальными учреждениями, данный земельный участок предоставляется лицу, во владении которого находится большая площадь помещений в здании, в постоянное (бессрочное) пользование, а другие из этих лиц обладают правом ограниченного пользования земельным участком для осуществления своих прав на закрепленные за ними помещения.

Права и обязанности землепользователей. Статья 41 ЗК РФ пре​дусматривает, что лица, не являющиеся собственниками земель​ных участков, за исключением обладателей сервитутов, осуществ​ляют права собственников земельных участков за некоторыми ис​ключениями. Согласно п. 4 ст. 20 этого Кодекса граждане и юридические лица — землепользователи не вправе распоряжаться земельными участками.

Землепользователи имеют право собственности на посевы и по​садки сельскохозяйственных культур, полученную продукцию и доходы от ее реализации. Поскольку землепользователи не явля​ются собственниками земельного участка, они не могут иметь в собственности все растения, произрастающие на участке. Их пра​во собственности распространяется только на сельскохозяйствен​ные культуры.

Землепользователь в отличие от собственника не имеет права на получение стоимости участка в случае его изъятия для государ​ственных или муниципальных нужд согласно ст. 55 ЗК РФ. Со​гласно п. 2 ст. 57 данного Кодекса землепользователи имеют право на возмещение убытков в полном объеме в случаях: изъятия зе​мельных участков для государственных или муниципальных нужд; временного занятия земельных участков; установления ограниче​ний их прав на землю; ухудшения качества земель в результате дея​тельности других лиц; и т. д.

Права землепользователей закреплены в ст. 269 ГК РФ. Так, лицо, которому земельный участок предоставлен в постоянное (бессрочное) пользование, осуществляет владение и пользование этим участком в пределах, установленных законом, иными право​выми актами и актом о предоставлении участка в пользование. Землепользователь вправе, если иное не предусмотрено законом, самостоятельно использовать участок в целях, для которых он предоставлен, включая возведение зданий, сооружений и другого недвижимого имущества. Здания, сооружения, иное недвижимое имущество, созданные этим лицом для себя, являются его собст​венностью.

Обязанности пользователей земельными участками установле​ны в ст. 42 ЗК РФ.

Порядок приватизации земельных участков гращданами-земле- пользователями. Граждане, обладающие земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования, имеют право при​обрести их в собственность. Согласно п. 3 ст. 3 Федерального зако​на «О введении в действие Земельного кодекса Российской Феде​рации» оформление в собственность граждан земельных участков, ранее предоставленных им в постоянное (бессрочное) пользова​ние, сроком не ограничивается.

Государственные акты, свидетельства и другие документы, удо​стоверяющие права на землю и выданные гражданам или юриди​ческим лицам до введения в действие Федерального закона «О го​сударственной регистрации прав на недвижимое имущество и сде​лок с ним», имеют равную юридическую силу с записями в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним (п. 9 ст. 3 данного Закона).

Как предусмотрено в п. 91 указанного Закона, если земельный участок предоставлен до введения в действие ЗК РФ для ведения личного подсобного, дачного хозяйства, огородничества, садовод​ства, индивидуального гаражного или индивидуального жилищно​го строительства на праве постоянного (бессрочного) пользова​ния, гражданин вправе зарегистрировать право собственности на земельный участок, за исключением случаев, если в соответствии с федеральным законом такой земельный участок не может предо​ставляться в частную собственность.

Если в акте, свидетельстве, другом документе, устанавливаю​щих или удостоверяющих право гражданина на земельный уча​сток, предоставленный ему до введения в действие ЗК РФ, не ука​зано право, на котором предоставлен такой земельный участок, или невозможно определить вид этого права, такой земельный участок считается предоставленным гражданину на праве собст​венности.

Граждане, к которым перешло в порядке наследования или по иным основаниям право собственности на здания, строения и (или) сооружения, расположенные на земельных участках, ис​пользуемых для указанных выше целей и находящихся в государст​венной или муниципальной собственности, вправе зарегистриро​вать право собственности на эти земельные участки.

С момента государственной регистрации права собственности гражданина на земельный участок право пожизненного наследуе-

мого владения или постоянного (бессрочного) пользования пре​кращается.

Особенности государственной регистрации права собственно​сти гражданина на земельный участок, используемый на этом пра​ве, отражены в ст. 252 Федерального закона «О государственной ре​гистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Для этого должны быть представлены документы, устанавливающие или удостоверяющие право гражданина на земельный участок: акт

0 предоставлении земельного участка; акт (свидетельство) о праве такого гражданина на участок; выписка из похозяйственней кни​ги; и др.

Граждане РФ, имеющие в фактическом пользовании земельные участки с расположенными на них жилыми домами, приобретен​ные ими в результате сделок, которые были совершены до вступле​ния в силу Закона СССР «О собственности в СССР», но которые не были надлежаще оформлены и зарегистрированы, имеют право бесплатно приобрести право собственности на указанные земель​ные участки в соответствии с правилами, установленными ст. 36 ЗК РФ (п. 4 ст. 3 Федерального закона «О введении в действие Зе​мельного кодекса Российской Федерации»).

Переоформление права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком юридического лица. Согласно с п. 2 ст. 3 Феде​рального закона «О введении в действие Земельного кодекса Рос​сийской Федерации» юридические лица, за исключением указан​ных в п. 1 ст. 20 ЗК РФ юридических лиц, обязаны переоформить право постоянного (бессрочного) пользования земельными участ​ками на право аренды земельных участков или приобрести земель​ные участки в собственность, религиозные организации обязаны, кроме того, переоформить на право безвозмездного срочного пользования по своему желанию до 1 января 2012 г. в соответствии с правилами ст. 36 ЗК РФ.

Юридические лица могут переоформить право постоянного (бессрочного) пользования земельными участками, на которых расположены линии электропередачи, линии связи, трубопрово​ды, дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооруже​ния (линейные объекты), на право аренды таких земельных участ​ков или приобрести такие земельные участки в собственность до

1 января 2015 г.

Земельные участки, которые находятся в государственной или муниципальной собственности и на которых расположены здания, строения и сооружения, находящиеся на день введения в действие

ЗК РФ в собственности общероссийских общественных организа​ций инвалидов и организаций, единственными учредителями ко​торых являются общероссийские общественные организации ин​валидов, предоставляются в собственность указанных организа​ций бесплатно.

Указанное выше требование не применяется в отношении садо​водческих, огороднических или дачных некоммерческих объедине​ний граждан, гаражных потребительских кооперативов и некото​рых иных юридических лиц. Эти юридические лица переоформля​ют право постоянного (бессрочного) пользования в ином порядке.

Особо следует отметить, что собственники зданий, строений, сооружений вправе приобрести в собственность находящиеся у них на праве аренды земельные участки независимо от того, когда был заключен договор аренды этих земельных участков — до или после дня вступления в силу ЗК РФ.

Переоформление права на земельный участок означает подачу заявления юридическим лицом о предоставлении ему земельного участка на соответствующем праве, принятие решения исполни​тельным органом государственной власти или органом местного самоуправления о предоставлении земельного участка на соответ​ствующем праве и государственную регистрацию права в соответ​ствии с Федеральным законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (п. 13 ст. 3 Феде​рального закона «О введении в действие Земельного кодекса Рос​сийской Федерации»),

Основания прекращения права постоянного (бессрочного) пользо​вания земельным участком. Перечень оснований прекращения пра​ва постоянного (бессрочного) пользования закреплен в ЗК РФ, что является гарантией стабильности реализации данного права на зе​мельный участок.

Существует два вида оснований прекращения права постоянно​го (бессрочного) пользования. Так, возможно прекращение права постоянного (бессрочного) пользования по волеизъявлению его обладателя в форме отказа от права на земельный участок. Условия и порядок отказа от права на земельный участок урегулированы в ст. 53 ЗКРФ.

Допускается принудительное прекращение права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком в случаях наруше​ний земельного законодательства, изъятия земельного участка для государственных или муниципальных нужд, реквизиции земель​ного участка (п. 2 ст. 45 ЗК РФ).

§ 3. Право пожизненного наследуемого владения земельным участком

Значение права пожизненного наследуемого владения земельным участком. Титул «право пожизненного наследуемого владения зе​мельным участком» впервые был закреплен в ст. 5 Основ законо​дательства Союза ССР и союзных республик о земле, принятых 28 февраля 1990 г., а затем в ЗК РСФСР 1991 г. Этот титул фактиче​ски представляет собой завуалированную форму ограниченного права частной собственности.

В ранее действовавшем законодательстве значение этого титула главным образом состояло в том, что с его помощью приватизиро​вались земельные участки. Закон РФ от 23 декабря 1992 г. № 4196-1 «О праве граждан Российской Федерации на получение в частную собственность и на продажу земельных участков для ведения лич​ного подсобного и дачного хозяйства, садоводства и индивидуаль​ного жилищного строительства»1 предусматривал, что земельные участки для указанных целей, находившиеся в пользовании граж​дан, передавались им в частную собственность в пределах установ​ленных норм предоставления земельных участков бесплатно. Граж​дане, имевшие земельные участки, размеры которых превышали предельные нормы, во всех случаях сохраняли право пожизненно​го наследуемого владения или пользования той частью земельного участка, которая превышала установленные предельные нормы. Граждане имели право приобрести данную часть земельного участ​ка в частную собственность у местной администрации по до​говорной цене.

Общая характеристика права пожизненного наследуемого владе​ния земельным участком. Согласно ст. 21 ЗК РФ данный титул яв​ляется одним из видов прав на землю. На этом праве могут владеть земельным участком только граждане. Статья 216 ГК РФ относит этот титул к категории вещных прав. Право пожизненного насле​дуемого владения земельным участком, находящимся в государст​венной или муниципальной собственности, приобретенное граж​данином до введения в действие ЗК РФ, сохраняется (ст. 21 ЗКРФ).

После вступления в силу ЗК РФ земельные участки на этом ти​туле гражданам больше не предоставляются (п. 1 ст. 21 ЗК РФ). Это объясняется тем, что лица, имеющие земельные участки в по​жизненном наследуемом владении, вправе приобрести их в собст​венность. В соответствии с п. 91 ст. 3 Федерального закона «О вве​дении в действие Земельного кодекса Российской Федерации», ес​ли земельный участок был предоставлен до введения в действие ЗК РФ для ведения личного подсобного, дачного хозяйства, ого​родничества, садоводства, индивидуального гаражного или инди​видуального жилищного строительства на праве пожизненного на​следуемого владения, гражданин, обладающий земельным участ​ком на таком праве, может зарегистрировать право собственности на земельный участок, за исключением случаев, когда в соответст​вии с федеральным законом земельный участок не предоставляет​ся в частную собственность.

Государственная регистрация права собственности на земель​ные участки осуществляется в соответствии со ст. 252 Федерально​го закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Принятия решений о предоставлении таких земельных участков в собственность граждан не требуется. В случае если земельный участок был предоставлен на праве по​жизненного наследуемого владения, с момента государственной регистрации права собственности гражданина на такой земель​ный участок право пожизненного наследуемого владения прекра​щается.

Согласно п. 3 ст. 3 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» оформление в собст​венность граждан земельных участков, ранее предоставленных им в пожизненное наследуемое владение, сроком не ограничивается.

Права и обязанности землевладельца. Права землевладельцев определены в ст. 41 ЗК РФ, а обязанности — в ст. 42 ЗК РФ. Земле​владельцы обладают такими же правами, как и землепользователи.

Землевладелец вправе распорядиться земельным участком только посредством передачи его по наследству (п. 2 ст. 21 ЗК РФ), поэтому право пожизненного наследуемого владения, как отмеча​лось выше, по содержанию приближается к праву собственности. Аналогичная норма предусмотрена и в ст. 267 ГК РФ. Распоряже​ние земельным участком, находящимся в пожизненном наследуе​мом владении, не допускается, за исключением случая перехода права на земельный участок по наследству.

В соответствии со ст. 266 ГК РФ гражданин, обладающий пра​вом пожизненного наследуемого владения (владелец земельного участка), имеет права владения и пользования земельным участ​ком, передаваемые по наследству. Если из условий пользования земельным участком, установленных законом, не вытекает иное,

владелец земельного участка вправе возводить на нем здания, со​оружения и создавать другое недвижимое имущество, приобретая на него право собственности.

Основания приобретения и прекращения права пожизненного на​следуемого владения земельным участком. Согласно ст. 265 ГК РФ право пожизненного наследуемого владения земельным участком, находящимся в государственной или муниципальной собственно​сти, приобретается гражданами по основаниям и в порядке, преду​смотренным земельным законодательством.

Переход прав на земельный участок согласно п. 2 ст. 21 ЗК РФ осуществляется в порядке наследования. Согласно ст. 1181 ГК РФ принадлежавшие наследодателю на праве собственности земель​ный участок или право пожизненного наследуемого владения зе​мельным участком входит в состав наследства и наследуется на об​щих основаниях, установленных ГК РФ. На принятие наследства, в состав которого входит указанное имущество, специального раз​решения не требуется.

При наследовании земельного участка или права пожизненного наследуемого владения земельным участком по наследству перехо​дят также находящиеся в границах этого земельного участка по​верхностный (почвенный) слой, водные объекты, имеющиеся на нем растения, если иное не установлено законом. Государственная регистрация перехода права пожизненного наследуемого владения земельным участком по наследству проводится на основании сви​детельства о праве на наследство.

В ст. 45 ЗК РФ содержится перечень оснований прекращения права пожизненного наследуемого владения земельным участком. Оно может быть прекращено по волеизъявлению его обладателя. Это — отказ от права на земельный участок.

Право пожизненного наследуемого владения земельным участ​ком может быть прекращено в принудительном порядке в случае нарушений земельного законодательства, изъятия земельного участ​ка для государственных или муниципальных нужд, реквизиции зе​мельного участка (п. 2 ст. 45 ЗК РФ). Процедура принудительного прекращения данного права определена в ст. 54 ЗК РФ.

§ 4. Аренда земельного участка

Земельный участок — предмет договора аренды. По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обя​зуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользова​ние. Предметом договора аренды могут быть земельные участки. Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результа​те использования арендованного земельного участка в соответст​вии с договором, являются его собственностью (ст. 606 ГК РФ). Законом могут быть установлены особенности сдачи в аренду зе​мельных участков (ст. 607 ГК РФ).

Порядок заключения договоров аренды земельных участков ре​гулируется гражданским законодательством, которое предусмат​ривает общие требования к совершению таких договоров, и зе​мельным законодательством (ст. 22 ЗК РФ), в котором отражены некоторые особенности данного договора.

В аренду могут быть сданы согласно п. 2 ст. 22 ЗК РФ земельные участки, которые не изъяты из оборота. Перечень изъятых из обо​рота земельных участков содержится в п. 4 ст. 27 ЗК РФ. Однако согласно п. 11 ст. 22 этого Кодекса возможна передача таких зе​мельных участков в аренду, если это предусмотрено федеральным законом.

Приобретение права пользования земельным участком на основа​нии договора аренды. Основанием приобретения права пользова​ния земельным участком может быть договор аренды. Если земель​ный участок находится в государственной или муниципальной собственности, то дополнительно требуется наличие индивидуаль​ного правового акта — решения (постановления) исполнительного органа государственной власти или органа местного самоуправле​ния. Это объясняется тем, что согласно п. 1 ст. 28 ЗК РФ земель​ные участки из земель, находящихся в государственной или муни​ципальной собственности, предоставляются гражданам и юриди​ческим лицам в аренду, т. е. требуется выполнить процедуру предоставления земельного участка.
В соответствии с п. 3 ст. 30 ЗК РФ предоставление земельных участков для строительства с предварительным согласованием мест размещения объектов осуществляется в аренду. Граждане, за​интересованные в передаче земельных участков в аренду из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственно​сти, для целей, не связанных со строительством, подают заявления в исполнительный орган государственной власти или орган мест​ного самоуправления (п. 2 ст. 34 ЗК РФ).

Граждане и юридические лица, в собственности, хозяйствен​ном ведении или оперативном управлении которых находятся зда​ния, строения, сооружения, расположенные на земельных участ-

ках государственной или муниципальной формы собственности, приобретают права на эти земельные участки. Они имеют исклю​чительное право на приватизацию земельных участков или приоб​ретение права аренды земельных участков, сооружений в порядке и на условиях, которые установлены ЗК РФ, федеральными закона​ми (п. 1 ст. 36 этого Кодекса).

По общему правилу, если здание (помещения в нем), находя​щееся на неделимом земельном участке, принадлежит нескольким лицам на праве собственности, эти лица имеют право на приобре​тение данного земельного участка в общую долевую собственность или в аренду с множественностью лиц на стороне арендатора, если иное не предусмотрено ЗК РФ, федеральными законами. Если в здании, находящемся на неделимом земельном участке, помеще​ния принадлежат одним лицам на праве собственности, другим лицам на праве хозяйственного ведения или всем лицам на праве хозяйственного ведения, эти лица имеют право на приобретение данного земельного участка в аренду с множественностью лиц на стороне арендатора. Договор аренды земельного участка заключа​ется с условием согласия сторон на вступление в этот договор иных владельцев помещений в этом здании (п. 3 ст. 36 ЗК РФ).

Как предусмотрено ст. 38 ЗК РФ, право на заключение договора аренды земельного участка из земель, находящихся в государст​венной или муниципальной собственности, может быть приобре​тено на торгах (конкурсах, аукционах). Предметом торгов (конкур​сов, аукционов) выступает право на заключение договора аренды сформированного земельного участка с установленными грани​цами.

Права и обязанности арендатора. В ст. 615 ГК РФ сформулирова​ны права и обязанности арендаторов. Арендатор обязан пользо​ваться арендованным земельным участком в соответствии с усло​виями договора аренды, а если такие условия в договоре не опреде​лены, в соответствии с основным целевым назначением земельного участка. Арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арен​дуемый земельный участок в субаренду и передавать свои права и обязанности по договору аренды другому лицу (перенаем), предо​ставлять 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 ГК РФ, другим законом или иными правовыми акта​ми. В указанных случаях, за исключением перенайма, ответствен-

ным по договору перед арендодателем остается арендатор. Договор субаренды земельного участка не может быть заключен на срок, превышающий срок договора аренды.

Земельный кодекс РФ иначе регулирует эти вопросы. По обще​му правилу арендатор вправе передавать свои права и обязанности по договору аренды земельного участка третьему лицу, в том числе отдавать арендные права в залог и вносить их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или пае​вого взноса в производственный кооператив в пределах срока до​говора аренды без согласия собственника при условии его уведом​ления, если договором аренды не предусмотрено иное. В указан​ных случаях ответственным по договору аренды земельного участка перед арендатором становится новый арендатор, за исклю​чением передачи права аренды в залог. Причем нового договора аренды земельного участка в этом случае заключать не требуется, как установлено в п. 5 ст. 22 ЗК РФ.

Арендатор имеет право передать арендованный земельный уча​сток в субаренду в пределах срока договора аренды без согласия собственника (п. 6 ст. 22 ЗК РФ). Требуется только уведомить соб​ственника об этом, если договором аренды не предусмотрено иное. На субарендаторов распространяются все права арендаторов. Если в аренду передается земельный участок, который является государственной или муниципальной собственностью, на срок бо​лее пяти лет, то арендатор имеет право в пределах срока действия договора передавать свои права и обязанности по договору треть​ему лицу, в том числе и те, которые указаны выше, без согласия собственника. В этом случае исходя из п. 9 ст. 22 ЗК РФ требуется лишь уведомить собственника.

Следует отметить, что обязанности сторон по содержанию арендованного имущества — земельного участка, указанные в ст. 616 ГК РФ, не применимы к случаям аренды земельного участ​ка. Особенности выполнения этих обязанностей отражены в ст. 42 ЗК РФ, которая специально посвящена им.

Статья 617 ГК РФ устанавливает правило, согласно которому переход права собственности, пожизненного наследуемого владе​ния
 на сданное в аренду имущество к другому лицу не является основанием для изменения или расторжения договора аренды. Это общее положение гражданского законодательства применяется и к случаям аренды земельных участков.

В случае смерти гражданина, арендующего земельный участок, его права и обязанности по договору аренды переходят к наслед​нику, если законом или договором не предусмотрено иное. Арен​додатель не вправе отказать такому наследнику во вступлении в договор на оставшийся срок его действия, за исключением случая, когда заключение договора было обусловлено личными качества​ми арендатора.

Надлежащим образом исполнявший свои обязанности аренда​тор земельного участка по истечении срока договора имеет при прочих равных условиях преимущественное перед другими лицами право на заключение договора аренды на новый срок (ст. 621 ГК РФ). Такая же норма содержится в п. 3 ст. 22 ЗК РФ
. Когда арендатор продолжает пользоваться земельным участком после истечения срока договора при отсутствии возражений со стороны арендода​теля, договор считается возобновленным на тех же условиях на не​определенный срок.

Произведенные арендатором отделимые улучшения арендован​ного земельного участка являются его собственностью. Если арен​датор произвел за счет собственных средств и с согласия арендода​теля улучшения арендованного земельного участка, не отделимые без вреда для имущества, то он имеет право на возмещение стои​мости этих улучшений после прекращения договора. Стоимость неотделимых улучшений, произведенных арендатором без согла​сия арендодателя, возмещению не подлежит, если иное не преду​смотрено законом. Если арендатор произвел улучшения земельно​го участка, которые связаны с исполнением им обязанностей, пре​дусмотренных ст. 42 ЗК РФ, независимо от того, получил он на то согласие арендодателя или нет, то стоимость таких улучшений подлежит возмещению.

В договоре аренды может быть условие, что арендованный зе​мельный участок переходит в собственность арендатора по истече​нии срока аренды или до его истечения при условии внесения арендатором всей обусловленной договором выкупной цены. В случае если условие о выкупе арендованного земельного участка не предусмотрено в договоре, оно может быть установлено допол​нительным соглашением сторон, которые при этом вправе до​говориться о зачете ранее выплаченной арендной платы в выкуп-

ную цену (ст. 624 ГК РФ). Законом могут быть установлены случаи запрещения выкупа арендованного имущества. Например, соглас​но п. 3 ст. 5 Федерального закона от 23 августа 1996 г. № 127-ФЗ «О науке и государственной научно-технической политике»1 госу​дарственные научные организации имеют право сдавать в аренду с согласия собственника без права выкупа временно не используемое ими, находящееся в федеральной собственности имущество, в том числе недвижимое.
Условие о выкупе арендованного земельного участка может ка​саться, как правило, земель, находящихся в частной собственно​сти, за исключением случаев, когда законодательство предусмат​ривает ограничения на их куплю-продажу.

Права и обязанности арендаторов земельных участков закреп​лены также в ст. 41 и 42 ЗК РФ. Они такие же, как и права земле​владельцев и землепользователей.

Правила реализации преимущественного права покупки арендо​ванного земельного участка. Пункт 8 ст. 22 ЗК РФ предусматривает, что при продаже земельного участка, который является государст​венной или муниципальной собственностью, арендатор этого участ​ка имеет преимущественное право его покупки. Исключением из указанного выше правила является п. 1 ст. 36 ЗК РФ, согласно ко​торому право на аренду в первую очередь имеют граждане и юри​дические лица — собственники зданий, строений и сооружений, которые находятся на продаваемом земельном участке.

Порядок реализации преимущественного права покупки опре​делен ст. 250 ГК РФ. При продаже доли в общей собственности по​стороннему лицу остальные участники долевой собственности имеют преимущественное право покупки продаваемой доли по це​не, за которую она продается, и на прочих равных условиях, кроме

приобретут продаваемую долю в праве собственности на недвижи​мое имущество в течение месяца, а в праве собственности на дви​жимое имущество в течение 10 дней со дня извещения, продавец вправе продать свою долю любому лицу.

Если доля была продана с нарушением преимущественного права покупки, любой другой участник долевой собственности имеет право в течение трех месяцев требовать в судебном порядке перевода на него прав и обязанностей покупателя. Уступка пре​имущественного права покупки доли не допускается.

Правила реализации преимущественного права покупки при​меняются при продаже доли постороннему лицу, т. е. тому лицу, которое не относится к участникам общей собственности, а также в случаях продажи, но не отчуждения доли в иных формах. Таким образом, сособственники не обладают преимущественным правом покупки, если доля продается одному из них или если доля не про​дается, а отчуждается, например путем дарения.

Основания прекращения права аренды земельного участка. Наря​ду с общими основаниями прекращения договора аренды, указан​ными в ГК РФ, дополнительные основания прекращения договора аренды земельного участка предусмотрены в ст. 46 ЗК РФ. Такие основания касаются случаев:

использования земельного участка не в соответствии с его целе​вым назначением и принадлежностью к той или иной категории
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При прекращении срока действия договора аренды арендатор обязан вернуть арендодателю земельный участок в том состоянии, в котором он его получил. Если арендатор не возвратил арендован-

ный земельный участок либо возвратил его несвоевременно, арен​додатель вправе потребовать внесения арендной платы за все вре​мя просрочки. В случае, когда плата не покрывает причиненных арендодателю убытков, он может потребовать их возмещения.

§ 5. Право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут)

Характеристика понятия «сервитут». В римском праве слово «servitus» означало «рабство вещи», «ее служение». Сервитутом считалось право на чужую вещь, состоявшее в пользовании ею и принадлежащее или определенному субъекту, или вещи1. Право, возникающее на служащую вещь, называлось сервитутом. Класси​ческая сущность сервитута, сформировавшаяся еще во времена Древнего Рима, состоит в том, что он представляет собой право ог​раниченного пользования чужим земельным участком. Если уста​навливался сервитут, то земельный участок не только служил сво​ему собственнику, но и использовался для выгод собственника со​седнего участка.

Сервитут — вещное право. Такое право сохраняется до тех пор, пока существует сама вещь. В случае исчезновения вещи прекра​щается действие сервитута, поэтому сервитутное право не связано с личностью владельца сервитута. В сервитутном правоотношении одна сторона является управомоченной, другая — обязанной. Управомоченное лицо имеет право на пользование имуществом обязанной стороны. Обязанная сторона, соответственно, должна допускать такое пользование.

Обязанная сторона обладает правом собственности на вещь. Собственник вправе использовать вещь, т. е. свое имущество. Управомоченная сторона в отличие от обязанной имеет лишь право пользования вещью, ей принадлежит право, производное от права собственности. Управомоченная сторона не вправе потреблять вещь, в отношении которой обладает правом сервитута.

Сервитутам посвящена ст. 23 ЗК РФ. Существует два вида сер​витутов: частный и публичный.

Частный сервитут. Частный сервитут устанавливается в соответ​ствии с гражданским законодательством (ст. 274—277 ГК РФ). Так, собственник недвижимого имущества (земельного участка, другой недвижимости) вправе требовать от собственника соседне​го земельного участка, а в необходимых случаях и от собственника другого земельного участка (соседнего участка) предоставления права ограниченного пользования соседним участком (сервитута).

Сервитут может быть установлен для обеспечения прохода и проезда через соседний земельный участок, прокладки и эксплуа​тации линий электропередачи, связи и трубопроводов, обеспече​ния водоснабжения и мелиорации, а также других нужд собствен​ника недвижимого имущества, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута. Однако обременение земельного участ​ка сервитутом не лишает собственника прав владения, пользова​ния и распоряжения участком.

Право собственности на земельный участок не единственный титул, обладание которым предоставляет возможность установить сервитут. Сервитут может быть установлен также в интересах и по требованию лица, которому участок предоставлен на праве пожиз​ненного наследуемого владения или праве постоянного пользова​ния. Однако к числу лиц, устанавливающих в своем имуществе сервитут, законодатель отнес лишь собственников земельных участ​ков (п. 1 ст. 274 ГК РФ).

В связи с тем, что собственник земельного участка, в отношении которого установлен сервитут, испытывает определенные неудоб​ства, закон предусматривает необходимость выплаты ему компен​сации. Собственник участка, обремененного сервитутом, вправе, если иное не предусмотрено законом, требовать от лиц, в интересах которых установлен сервитут, соразмерную плату за пользование участком.

Важно правило, что сервитут следует юридической судьбе обре​мененного им земельного участка. Сервитут сохраняется в случае пе​рехода прав на земельный участок, обремененный этим сервиту​том, к другому лицу. Согласно п. 9 ст. 23 ЗК РФ сервитуты подле​жат государственной регистрации прав на недвижимое имущество. Федеральный закон «О государственной регистрации прав на не​движимое имущество и сделок с ним» (ст. 1) рассматривает серви​тут как право ограниченного пользования чужим объектом недви​жимого имущества, например, для прохода, прокладки и эксплуа​тации необходимых коммуникаций и иных нужд, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута. Сервитут как вещное право на здание, сооружение, помещение может существо​вать вне связи с пользованием земельным участком. Для собствен​ника недвижимого имущества, в отношении прав которого уста​новлен сервитут, он выступает в качестве обременения.

Сервитут обременяет земельный участок, поэтому согласно ст. 613 ГК РФ собственник земельного участка при передаче его в аренду обязан предупредить арендатора о правах третьих лиц на передаваемый в аренду участок, в том числе об обременении зе​мельного участка сервитутом. Если арендодатель — собственник участка не выполнил этого условия, арендатор вправе либо потре​бовать уменьшения арендной платы, либо расторгнуть договор аренды и требовать возмещения причиненных ему убытков. Такое же требование нужно выполнить и в случае заключения договора ссуды. Статья 694 ГК обязывает ссудодателя — лицо, передающее свою вещь (земельный участок) в безвозмездное пользование дру​гому лицу, предупредить ссудополучателя об обременении земель​ного участка сервитутом. Невыполнение этой обязанности предо​ставляет ссудополучателю право потребовать расторжения догово​ра ссуды и возмещения понесенного им реального ущерба.

Сервитут не может быть самостоятельным предметом купли- продажи, залога и не может передаваться каким-либо способом лицам, не являющимся собственниками недвижимого имущества, для обеспечения использования которого сервитут установлен.

Публичный сервитут. Публичный сервитут имеет сходство с ус​тановлением ограничений прав на землю, поскольку ограничения прав также определяются на основании требований, предусмот​ренных законодательством.

Публичные сервитуты, согласно п. 3 ст. 23 ЗК РФ, могут уста​навливаться для различных целей: для прохода или проезда через земельный участок; использования участка в целях ремонта ком​мунальных, инженерных, электрических и других линий и сетей, а также объектов транспортной инфраструктуры; размещения на участке межевых и геодезических знаков и подъездов к ним; про​ведения дренажных работ; забора водных ресурсов и водопоя; прогона сельскохозяйственных животных через земельный уча​сток; сенокошения и выпаса сельскохозяйственных животных; использования земельного участка для охоты и рыболовства; и др.

Сервитут может быть срочным или постоянным. Закреплен принцип, касающийся использования сервитута. Осуществление сервитута должно быть наименее обременительным для земель​ного участка, в отношении которого он установлен. Если установ​ление публичного сервитута приводит к невозможности пользо​ваться земельным участком, то его собственник, землепользова​тель, землевладелец вправе требовать изъятия, в том числе путем выкупа, у него данного участка с возмещением органом государст​венной власти или органом местного самоуправления, установив​шими публичный сервитут, убытков или предоставления равно​ценного земельного участка с возмещением убытков. Если же ус​тановление публичного сервитута приводит к существенным затруднениям в использовании земельного участка, его собствен​ник вправе потребовать от органа государственной власти или ор​гана местного самоуправления, установивших публичный серви​тут, соразмерную плату. Лица, права и законные интересы которых затрагиваются установлением публичного сервитута, могут обра​титься с иском в суд.

Основания установления сервитута. Частный сервитут устанав​ливается по соглашению между лицом, настаивающим на установ​лении сервитута, и собственником соседнего участка. В случае не​достижения соглашения об установлении или условиях сервитута спор разрешается судом по иску лица, требующего установления сервитута (ст. 274 ГК РФ).

В соответствии со ст. 23 ЗК РФ публичный сервитут устанавли​вается законом или иным нормативным правовым актом Россий​ской Федерации, нормативным правовым актом субъекта РФ или органа местного самоуправления, если это необходимо для обес​печения интересов государства, местного самоуправления или местного населения, без изъятия земельных участков.

Основания прекращения сервитута. Согласно п. 1 ст. 48 ЗК РФ частный сервитут может быть прекращен по основаниям, преду​смотренным гражданским законодательством, а публичный — в случае отсутствия общественных нужд, для которых он был уста​новлен, путем принятия акта об отмене сервитута.

Основание прекращения частного сервитута предусмотрено в ст. 276 ГК РФ. Так, по требованию собственника земельного участ​ка, обремененного сервитутом, сервитут может быть прекращен ввиду исчезновения оснований, по которым был установлен. Ко​гда земельный участок, принадлежащий гражданину или юридиче​скому лицу, в результате обременения сервитутом не может ис​пользоваться в соответствии с целевым назначением участка, соб​ственник вправе требовать по суду прекращения сервитута.

Публичный сервитут может быть прекращен в том случае, если отпали те общественные нужды, ради удовлетворения которых он был установлен. В этом случае принимается акт об отмене сервиту-

та (п. 2 ст. 48 ЗК РФ). Очевидно, имеется в виду ненормативный правовой акт, который должен быть принят органом исполнитель​ной власти или органом местного самоуправления.

§ 6. Право безвозмездного срочного пользования земельным участком

Характеристика права безвозмездного срочного пользования зе​мельным участком. Один из титулов, на котором могут использо​ваться земельные участки, — безвозмездное срочное пользование (ст. 24 ЗК РФ). В этом случае устанавливается срок бесплатного пользования землей.

В ЗК РФ (п. 1 ст. 24) названы случаи, когда земельные участки могут использоваться на данном титуле.

Во-первых, в безвозмездное срочное пользование из земель, на​ходящихся в государственной или муниципальной собственности, участки могут предоставляться государственным и муниципаль​ным учреждениям, федеральным казенным предприятиям и орга​нам государственной власти и местного самоуправления. Срок пользования — не более одного года.

Пункт 1 ст. 28 ЗК РФ расширяет этот круг лиц. Такие участки могут предоставляться в безвозмездное срочное пользование граж​данам и юридическим лицам.

Примерные формы решения о предоставлении находящегося в государственной собственности земельного участка в безвозмезд​ное срочное пользование гражданам и юридическим лицам и до​говора безвозмездного срочного пользования находящимся в госу​дарственной собственности земельным участком утверждены рас​поряжением Министерства имущественных отношений РФ от 2 сентября 2002 г. № 3070-р1.

Во-вторых, земельный участок может быть передан в безвоз​мездное срочное пользование собственником земли — граждани​ном или юридическим лицом — иным гражданам и юридическим лицам на основании договора.

Право безвозмездного срочного пользования земельным участ​ком возникает на основании договора безвозмездного пользования (договора ссуды). По договору ссуды одна сторона (ссудодатель) обязуется передать или передает вещь в безвозмездное временное пользование другой стороне (ссудополучателю), а ссудополуча​тель, в свою очередь, обязуется вернуть ту же вещь в том же состоя-

нии, в котором он эту вещь получил, с учетом нормального износа либо в ином состоянии, обусловленном договором (ст. 689 ГК РФ). В соответствии с п. 2 ст. 26 ЗК РФ договоры безвозмездного сроч​ного пользования земельным участком, заключенные на срок ме​нее года, не подлежат государственной регистрации, за исключе​нием случаев, установленных федеральными законами.

В-третьих, на праве безвозмездного срочного пользования мо​гут использоваться земельные участки из земель организаций, пре​доставленных гражданам в виде служебных наделов. Они предостав​ляются работникам отдельных отраслей экономики, в том числе организаций транспорта, лесного хозяйства, лесной промышлен​ности, сферы охотничьего хозяйства, государственных природных заповедников и национальных парков.

Категории работников организаций, имеющих право на полу​чение служебных наделов, условия их предоставления устанавли​ваются законодательством РФ и субъектов РФ. Служебные наделы предоставляются на время установления трудовых отношений на основании заявлений работников по решению соответствующих организаций из числа принадлежащих им земельных участков.

Права и обязанности лиц, использующих служебные наделы, определяются в соответствии с правилами п. 1 ст. 41 и абз. 2—4,7— 9 ст. 42 ЗКРФ.

В-четвертых, из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, исполнительные органы государ​ственной власти или органы местного самоуправления предостав​ляют земельные участки на данном титуле религиозным организа​циям.

Для строительства зданий, строений, сооружений религиозного и благотворительного назначения земельные участки в безвоз​мездное срочное пользование предоставляются на срок строитель​ства (п. 3 ст. 30 ЗК РФ). Религиозным организациям, имеющим на праве безвозмездного пользования здания, строения, сооружения религиозного и благотворительного назначения, расположенные на земельных участках, находящихся в государственной или муни​ципальной собственности, эти земельные участки предоставляют​ся на праве безвозмездного срочного пользования на срок безвоз​мездного пользования этими зданиями, строениями, сооружения​ми (п. 1 ст. 36 ЗКРФ).

В-пятых, земельные участки на этом праве могут предостав​ляться из земель, находящихся в государственной или муници​пальной собственности, лицам, с которыми заключен государст​

венный или муниципальный контракт на строительство объекта недвижимости, осуществляемое полностью за счет средств феде​рального бюджета, бюджета субъекта РФ или средств местного бюджета, на основе заказа на срок строительства объекта недвижи​мости.

В-шестых, из земель, находящихся в государственной или му​ниципальной собственности, земельные участки могут быть предоставлены в случаях, предусмотренных в ст. 71JIK РФ.

В ЗК РФ отдельно определены земельные участки из состава некоторых категорий земель, которые могут предоставляться на праве безвозмездного срочного пользования. Так, земли промыш​ленности и иного специального назначения могут предоставлять​ся в безвозмездное срочное пользование для сельскохозяйствен​ного производства и иного использования (п. 6 ст. 87 ЗК РФ). Зе​мельные участки из земель, предоставленных для нужд обороны и безопасности, могут передаваться в безвозмездное срочное поль​зование юридическим лицам и гражданам для сельскохозяйствен​ного, лесохозяйственного и иного использования (п. 5 ст. 93 ЗК РФ).

Основания прекращения права безвозмездного срочного пользо​вания земельным участком. Статья 47 ЗК РФ допускает прекраще​ние права безвозмездного срочного пользования по решению того лица, которое предоставило земельный участок в пользование, или при наличии соглашения сторон о прекращении договора в случаях, указанных в этом Кодексе. Таким основанием может быть истечение срока договора. Основаниями прекращения права пользования земельным участком могут быть отказ землепользо​вателя от права на него или прекращение права пользования в принудительном порядке, т. е. случаи, предусмотренные в п. 1 и 2 ст. 45 ЗК РФ.

По общему правилу право пользования служебным земельным наделом сохраняется до момента прекращения работником трудо​вых отношений. Прекращение права на служебный надел оформ​ляется приказом руководителя организации, предоставившей в пользование земельный участок. Однако работник в случае пре​кращения трудовых отношений имеет право использовать служеб​ный земельный надел в течение срока, необходимого для оконча​ния сельскохозяйственных работ.

Предусмотрены основания сохранения служебного земельного надела за работником, несмотря на прекращение трудовых отно​шений с соответствующей организацией. Это случай перехода на пенсию по старости или инвалидности. Кроме того, ЗК РФ преду​сматривает сохранение права на служебный земельный надел за одним из членов семьи работника при наличии следующих усло​вий. Если работник призван на действительную срочную военную службу или альтернативную службу, право пользования наделом сохраняется на весь срок службы. Если работник поступил на уче​бу, то право на служебный земельный надел сохраняется на весь срок обучения. Право на служебный земельный надел сохраняется за указанными лицами и в том случае, если работник погиб в связи с исполнением служебных обязанностей.

Нетрудоспособный супруг и престарелые родители сохраняют в этих случаях право на надел пожизненно, а дети — до их совершен​нолетия.

Глава 7. Управление в сфере использования и охраны земель

§ 1. Понятие и содержание управления в сфере использования и охраны земель

Понятие управления в сфере использования и охраны земель.

Сущность управления заключается в целенаправленном управ​ляющем воздействии субъекта управления на объект управления для достижения определенной цели. Объективно существующие интересы общества по рациональному использованию земель и их охране определяют необходимость соответствующей организации процесса использования земель. Для этого создается система орга​нов государственной власти, которые наделяются полномочиями по осуществлению ряда управленческих функций. Кроме того, го​сударство наделяет органы местного управления полномочиями по реализации таких функций. Определяются содержание и поря​док реализации организационных мер, связанных с комплексом управленческих функций.

Правовой основой управления в рассматриваемой сфере явля​ется право территориального верховенства государства. Характер деятельности исполнительных органов государственной власти по организации рационального использования и охраны земель обу​словлен принципом разделения властей, закрепленным в ст. 10 Конституции РФ. Суть этого принципа заключается в разграниче​нии сфер деятельности и полномочий государственных органов, осуществляющих законодательную, исполнительную и судебную 

власть. Соответственно никакие законодательные органы государ​ственной власти, не говоря уже об органах суда, не осуществляют никаких управленческих функций.
Содержание управления в сфере использования и охраны земель.

Содержание данного вида деятельности состоит в осуществлении соответствующими органами ряда управленческих функций. Функции управления — особый вид деятельности, необходимый для организации эффективного использования и охраны земель. Их содержание определяется социальными, экономическими, эколо​гическими и научно-техническими требованиями, предъявляемы​ми к организации рационального использования и охраны земель. К функциям управления относятся: государственный кадастровый учет земельных участков; государственная регистрация прав на земельные участки и сде​лок с ними;

территориальное планирование использования земель; резервирование земель;

изъятие земельных участков для государственных или муници​пальных нужд;

перевод земель из одной категории в другую; предоставление земельных участков; земельный контроль.

Кроме того, управление использованием и охраной земель осу​ществляется с помощью организационных мер, к которым относятся землеустройство и мониторинг земель.
Функции управления отличаются от организационных мер тем, что реализация функции управления влечет определенные право​вые последствия, а применение организационной меры не влечет. Например, итогом предоставления земельного участка является приобретение права на земельный участок, итогом резервирова​ния земельного участка — запрет на приватизацию участка и т. д. В то же время осуществление землеустройства не имеет правовых последствий. Результаты проведения землеустроительных работ приобретают правовое значение только после того, как они утверждены соответствующим органом. Не влечет никаких право​вых последствий и мониторинг земель.

Подавляющее большинство функций управления и организа​ционных мер осуществляются в отношении всех категорий земель. Однако применительно к некоторым категориям земель реализу​ются особые функции управления и организационные меры. Так, государственный лесной реестр применяется в отношении земель лесного фонда, государственный водный реестр — земель водного фонда, а государственный кадастр особо охраняемых природных территорий — земель особо охраняемых территорий и объектов. На землях лесного фонда проводится не землеустройство, а лесо​устройство.

§ 2. Государственный кадастровый учет земельных участков

Понятие государственного кадастрового учета земельных участ​ков. Государственным кадастровым учетом недвижимого имуще​ства согласно п. 3 ст. 1 Федерального закона «О государственном кадастре недвижимости» являются действия уполномоченного ор​гана по внесению в государственный кадастр недвижимости све​дений о недвижимом имуществе; такие сведения должны или под​тверждать существование недвижимого имущества, обладающего признаками индивидуально-определенной вещи и имеющего так называемые уникальные характеристики объекта недвижимости, или подтверждать прекращение существования такого имуще​ства.

Кадастровый учет осуществляется в отношении земельных участ​ков, зданий, сооружений, помещений, объектов незавершенного строительства, т. е. объектов недвижимости.

Кадастровому учету предшествует кадастровая деятельность (кадастровые работы). Такой деятельностью признается выполне​ние кадастровым инженером работ, в результате которых обеспе​чивается подготовка документов, содержащих необходимые для осуществления кадастрового учета сведения о недвижимом иму​ществе.

Кадастровую деятельность вправе осуществлять физическое лицо, которое имеет квалификационный аттестат. Результатом ка​дастровых работ в отношении земельного участка является подго​товка межевого плана. Межевой план — это документ, в котором отражены внесенные в государственный кадастр недвижимости сведения о земельном участке и указаны новые необходимые для внесения в государственный кадастр недвижимости сведения о зе​мельном участке (ст. 38 указанного Закона).

В соответствии со ст. 5 этого Закона каждый объект недвижимо​сти, сведения о котором внесены в государственный кадастр не​движимости, имеет не повторяющийся во времени и на территории РФ государственный учетный номер (кадастровый номер). Кадастро​вые номера присваиваются объектам недвижимости органом када-

стрового учета. Для присвоения объектам недвижимости кадастро​вых номеров орган кадастрового учета осуществляет кадастровое деление всей территории страны на кадастровые округа, кадастро​вые районы и кадастровые кварталы.

Государственный кадастровый учет недвижимого имущества и ведение государственного кадастра недвижимости осуществляет Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и кар​тографии, действующая на основании Положения о ней, утверж​денного постановлением Правительства РФ от 1 июня 2009 г. № 4571.

Порядок ведения государственного кадастрового учета земельных участков. Основания осуществления кадастрового учета указаны в ст. 16 Федерального закона «О государственном кадастре недвижи​мости». Кадастровый учет проводится в связи с образованием или созданием объекта недвижимости, прекращением его существова​ния либо изменением его уникальных характеристик или любых сведений об объекте недвижимости.

Постановка на учет и снятие с учета объекта недвижимости происходит на основании заявления о кадастровом учете и необхо​димых для осуществления такого учета документов.

Согласно ст. 18 указанного Закона по общему правилу кадаст​ровый учет осуществляется по месту нахождения объекта недви​жимости в кадастровом округе, в границах которого расположен объект недвижимости. За постановку на учет объекта недвижимо​сти уплачивается государственная пошлина в соответствии с зако​нодательством РФ о налогах и сборах.

Круг лиц, имеющих право на обращение с заявлениями о кадаст​ровом учете, определен в ст. 20 вышеназванного Закона: это облада​тели прав на недвижимость или их представители. Орган кадастро​вого учета не вправе требовать от заявителя или его представителя представлять документы, не установленные данным Федеральным законом; состав необходимых для кадастрового учета документов

определен в его ст. 22.

Постановка на учет объекта недвижимости, отражение его из​менений, учет части объекта недвижимости, внесение адреса вла​дельца или снятие с учета объекта недвижимости осуществляются в случае принятия органом кадастрового учета решения об осуще​ствлении кадастрового учета.

В соответствии со ст. 26 указанного Закона возможно приоста​новление кадастрового учета. Например, если имеются противоре​чия между сведениями об объекте недвижимости, содержащимися в представленных документах, и кадастровыми сведениями об этом объекте, или если одна из границ земельного участка пересе​кает границу другого земельного участка и др. Решение о приоста​новлении может быть обжаловано в судебном порядке.

Определены основания отказа в кадастровом учете. Это случаи, когда имущество не является объектом недвижимости; когда заяв​ление или необходимые для кадастрового учета документы не со​ответствуют установленным требованиям, если размер земельного участка не соответствует установленным требованиям к предель​ным (максимальным или минимальным) размерам земельных участ​ков; не обеспечен доступ к земельному участку (проход или проезд от земельных участков общего пользования), в том числе путем ус​тановления сервитута; и др.

Решение об отказе может быть обжаловано в судебном порядке.

Правовое значение кадастрового учета недвижимого имущества заключается в том, что внесение в государственный кадастр недви​жимости сведений о недвижимом имуществе является юридиче​ским фактом, подтверждающим индивидуализацию недвижимого имущества (земельного участка) как индивидуально-определен​ной вещи, т. е. факт его существования либо факт прекращения су​ществования.

До тех пор, пока земельный участок не прошел государствен​ный кадастровый учет, он не может являться предметом сделок. Согласно п. 1 ст. 37 ЗК РФ объектом купли-продажи могут быть только земельные участки, прошедшие государственный кадастро​вый учет.

§ 3. Государственная регистрация прав на земельные участки и сделок с ними

Понятие государственной регистрации нрав на земельный участок и ее правовое значение. Требование о государственной регистрации прав на недвижимое имущество, в том числе на земельные участ​ки, предусмотрено в ст. 131 ГК РФ. Право собственности и другие вещные права на недвижимые вещи, ограничения этих прав, их возникновение, переход и прекращение подлежат государствен​ной регистрации учреждениями юстиции в Едином государствен​ном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Поря​

док осуществления этой функции регулируется Федеральным за​коном «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».

Целью государственной регистрации прав на недвижимость яв​ляется обеспечение гарантий устойчивости оборота недвижимого имущества со стороны государства. Средством достижения этой цели служит создание и функционирование единой д ля всей стра​ны информационной системы, отражающей зарегистрированные права на недвижимость.

Понятие государственной регистрации прав на недвижимое иму​щество и сделок с ним закреплено в п. 1 ст. 2 названного Закона. Это юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или пре​кращения прав на недвижимое имущество в соответствии с ГК РФ.

В качестве юридического акта государственная регистрация прав — это индивидуальный правовой акт. Юридическое значение этого акта заключается в том, что с его принятием закон связывает наступление определенных юридических последствий, продикто​ванных возникновением, изменением (обременением) и прекра​щением прав на недвижимое имущество, в том числе на земель​ный участок. Акт государственной регистрации прав на недвижи​мое имущество и сделок с ним является элементом юридического факта, в результате которого возникают, изменяются и прекраща​ются права на недвижимость, в том числе, естественно, и на зе​мельные участки.

Закон признает этот акт единственным доказательством суще​ствования зарегистрированного права. Однако следует иметь в виду, что зарегистрированное право на недвижимое имущество (земель​ный участок) может быть оспорено в судебном порядке.

Государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним осуществляют федеральный орган в области госу​дарственной регистрации и его территориальные органы (ст. 9 ука​занного Закона) — Федеральная служба государственной регистра​ции, кадастра и картографии.

За государственную регистрацию прав взимается государствен​ная пошлина в соответствии с законодательством РФ о налогах и сборах.

Формы государственной регистрации. Законодательство преду​сматривает две формы государственной регистрации: регистрацию прав на недвижимое имущество и регистрацию сделок с ним (ст. 4 и 14 Федерального закона «О государственной регистрации прав на

недвижимое имущество и сделок с ним»). Права на имущество, подлежащие государственной регистрации, возникают с момента регистрации соответствующих прав на него, если иное не установ​лено законом (п. 2 ст. 8 ГК РФ).

Согласно ст. 550 ГК РФ для договора купли-продажи недвижи​мости (земельного участка) не требуется его государственной реги​страции. Договор признается заключенным с момента его подпи​сания сторонами. Государственной регистрации подлежит переход права собственности к покупателю на земельный участок (п. 1 ст. 551 ГК РФ). Такие же требования предъявляются к договору мены земельных участков, поскольку согласно п. 2 ст. 567 этого Кодекса к договору мены применяются правила о купле-продаже.

Договор дарения недвижимого имущества согласно ГК РФ под​лежит государственной регистрации (п. 3 ст. 574), так же как и до​говор ренты (ст. 584). По общему правилу согласно п. 2 ст. 609 ГК РФ договор аренды недвижимого имущества подлежит госу​дарственной регистрации, за некоторыми исключениями. Пункт 2 ст. 1017 ГК РФ устанавливает, что передача недвижимого имуще​ства в доверительное управление подлежит государственной реги​страции в том же порядке, что и переход права собственности на это имущество.

Несколько иные требования предъявляются к договору прода​жи предприятия и договору ипотеки. Так, согласно п. 3 ст. 560 это​го Кодекса договор продажи предприятия подлежит государствен​ной регистрации и считается заключенным с момента регистрации. Право собственности на предприятие переходит к покупателю с момента государственной регистрации этого права. Если иное не предусмотрено договором продажи предприятия, право собствен​ности на предприятие переходит к покупателю и подлежит госу​дарственной регистрации непосредственно после передачи пред​приятия покупателю (п. 1, 2 ст. 564 ГК РФ).

Договор об ипотеке подлежит государственной регистрации. Несоблюдение правил о государственной регистрации договора об ипотеке влечет его недействительность. Такой договор считается ничтожным. Договор об ипотеке считается заключенным и вступа​ет в силу с момента его государственной регистрации (п. 1,2 ст. 10 Федерального закона от 16 июля 1998 г. № 102-ФЗ «Об ипотеке (залоге недвижимости)»1). Кроме того, согласно ст. 20 этого Зако​на требуется государственная регистрация ипотеки.

Предмет государственной регистрации. Предметом регистрации согласно ст. 131 ГК РФ применительно к земельным участкам яв​ляются право собственности, право пожизненного наследуемого вла​дения, право постоянного пользования, ипотека, сервитуты, а также иные права в случаях, предусмотренных ГК РФ и иными законами. Согласно ст. 164 ГК РФ предметом государственной регистрации являются также сделки с землей и другим недвижимым имущест​вом, требующие государственной регистрации.

Государственной регистрации подлежат ограничения и обремене​ния, т. е. установленные законом или уполномоченными органами в предусмотренном законом порядке условия, запрещения, стесняю​щие обладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный объект недвижимого имущества (серви​тут, ипотека, доверительное управление, аренда, арест имущества и др.).

Объект этих прав — недвижимое имущество (ст. 130 ГК РФ), понятие которого более широко, чем в ГК РФ, раскрыто и детали​зировано в ст. 1 Федерального закона «О государственной регист​рации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Недвижи​мое имущество (недвижимость) — земельные участки, участки недр и все объекты, которые связаны с землей так, что их переме​щение без несоразмерного ущерба их назначению невозможно, в том числе здания, сооружения, жилые и нежилые помещения, предприятия как имущественные комплексы.

Для государственной регистрации по месту нахождения недви​жимого имущества в пределах регистрационного округа необходи​мо, чтобы указанные объекты были соответствующим образом идентифицированы, т. е. отграничены согласно соответствующим признакам от иных объектов недвижимости. Идентификация объ​ектов осуществляется путем присвоения им кадастровых номеров. Государственный учетный номер — не повторяющийся во времени и на территории РФ и присвоенный объекту недвижимого имущест​ва при осуществлении его государственного учета кадастровый но​мер.

Правила присвоения кадастровых номеров земельным участкам утверждены постановлением Правительства РФ от 6 сентября 2000 г. № 660. Правила определяют порядок присвоения кадастро​вых номеров земельным участкам в процессе их государственного кадастрового учета.

Принципы государственной регистрации. В основу правового ре​гулирования государственной регистрации прав на недвижимость 

заложен ряд принципов. Принцип единства системы государствен​ной регистрации прав на недвижимость закреплен в п. 2 ст. 2 Фе​дерального закона «О государственной регистрации прав на недви​жимое имущество и сделок с ним». Государственная регистрация прав проводится на всей территории страны по установленной данным Федеральным законом системе записей о правах на каж​дый объект недвижимого имущества в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Правила ведения Единого государственного реестра прав на не​движимое имущество и сделок с ним утверждены постановлением Правительства РФ от 18 февраля 1998 г. № 2191. Правила устанав​ливают формы Реестра и единый порядок их заполнения.

Статья 4 названного Закона закрепляет принцип обязательно​сти государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Государственной регистрации подлежат права собст​венности и другие вещные права на недвижимое имущество и сделки с ним в соответствии со ст. 130—132 и 164 ГК РФ, за исклю​чением прав на воздушные и морские суда, суда внутреннего пла​вания и космические объекты. Кроме вещных прав на недвижимое имущество государственной регистрации подлежат ограничения (обременения) прав на него, в том числе сервитут, ипотека, дове​рительное управление, аренда.

Обязательной государственной регистрации подлежат права на недвижимое имущество, правоустанавливающие документы на ко​торое оформлены после введения в действие названного Закона (п. 2 ст. 4). Если правоустанавливающие документы на недвижи​мость были получены до вступления в силу этого Закона, то госу​дарственная регистрация, в частности права собственности и иных прав на землю, не является обязательной.

В ст. 7 указанного Закона закреплен принцип открытости све​дений о регистрации. Сведения, содержащиеся в Едином государст​венном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним, являются общедоступными (за исключением сведений, доступ к которым ограничен федеральным законом) и предоставляются ор​ганом, осуществляющим государственную регистрацию прав, по запросам любых лиц (обычно в виде выписки из Единого государ​ственного реестра прав).

Такие сведения предоставляются в срок не более пяти рабочих дней со дня получения соответствующего запроса. Решение об от​казе в предоставлении запрашиваемых сведений может быть обжа​ловано в судебном порядке.

Рассматриваемый Закон определяет условия получения инфор​мации о зарегистрированных правах (ст. 8). Информация о зареги​стрированных правах на объекты недвижимого имущества предо​ставляется за плату, если иное не установлено законом.

Процедура государственной регистрации прав на земельный уча​сток и сделок с ним. В ст. 13 Федерального закона «О государствен​ной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» определены этапы государственной регистрации прав. Вся про​цедура регистрации состоит из следующих стадий.
Сначала принимаются документы, представленные для госу​дарственной регистрации прав, и производится регистрация таких документов.

Затем проводятся правовая экспертиза документов и проверка законности сделки. На этой стадии изучаются представленные для государственной экспертизы документы с целью установления юридического факта как бесспорного основания для возникнове​ния, наличия перехода, прекращения или обременения (ограниче​ния) прав на недвижимое имущество.

На основании правовой экспертизы устанавливается отсутст​вие противоречий между заявляемыми правами и уже зарегистри​рованными правами на данный объект недвижимого имущества, а также других оснований для отказа или приостановления госу​дарственной регистрации прав.

После этого при отсутствии указанных противоречий и других оснований для отказа или приостановления государственной реги​страции прав вносятся записи в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним, совершаются надписи на правоустанавливающих документах и выдаются удо​стоверения о государственной регистрации прав.

Государственная регистрация прав проводится на основании за​явления правообладателя, сторон договора или уполномоченного ими на то лица при наличии у него нотариально удостоверенной до​веренности, если иное не установлено федеральным законом, а также по требованию судебного пристава-исполнителя. В случа​ях, предусмотренных федеральным законом, государственная ре​гистрация прав проводится на основании заявления органа госу​дарственной власти, органа местного самоуправления или органи​зации (ст. 16 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»).

К заявлению о государственной регистрации прав должны быть приложены документы, необходимые для ее проведения. Регист​рационные действия начинаются со дня приема документов на го​сударственную регистрацию прав. Государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним проводится в по​следовательности, определенной порядком приема документов. Сделка считается зарегистрированной, а правовые последствия — наступившими со дня внесения записи о сделке или праве в Еди​ный государственный реестр.

Приостановление государственной регистрации. В ст. 19 Феде​рального закона «О государственной регистрации прав на недви​жимое имущество и сделок с ним» перечислены основания приос​тановления государственной регистрации прав.

Государственная регистрация приостанавливается регистрато​ром при возникновении у него сомнений в наличии оснований для государственной регистрации прав, а также в подлинности пред​ставленных документов или достоверности указанных в них сведе​ний. В этом случае государственная регистрация может быть при​остановлена не более чем на месяц.

Кроме того, государственная регистрация прав может быть приостановлена не более чем на три месяца на основании заявле​ния в письменной форме правообладателя, стороны сделки или уполномоченного ими на то лица при наличии у него надлежаще оформленной доверенности.

Государственная регистрация прав может быть приостановлена также на основании определения или решения суда. Приостанов​ление государственной регистрации прав сопровождается внесе​нием соответствующей отметки в Единый государственный ре​естр.

Отказ в государственной регистрации. Согласно ст. 20 Федераль​ного закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» в государственной регистрации может быть отказано в случаях, если:

право на объект недвижимого имущества, о государственной регистрации которого просит заявитель, не является правом, под​лежащим государственной регистрации;

с заявлением о государственной регистрации прав обратилось ненадлежащее лицо;

документы, представленные на государственную регистрацию прав, по форме или содержанию не соответствуют требованиям за​конодательства;

акт государственного органа или акт органа местного само​управления о предоставлении прав на недвижимое имущество признан недействительным с момента его издания в соответствии с законодательством, действовавшим в месте его издания на мо​мент издания;

лицо, выдавшее правоустанавливающий документ, не уполно​мочено распоряжаться правом на данный объект недвижимого имущества;

имеются противоречия между заявленными правами и уже за​регистрированными правами.

Особо следует отметить, что наличие судебного спора о грани​цах земельного участка не является основанием для отказа в госу​дарственной регистрации прав на него (п. 2 указанной статьи).

Особенности государственной регистрации прав на отдельные объекты. Особенности данной процедуры применительно к госу​дарственной регистрации прав на предприятие как имущественный комплекс и сделок с ним урегулированы в ст. 22 Федерального за​кона «О государственной регистрации прав на недвижимое иму​щество и сделок с ним».

Так, права на земельные участки и иные объекты недвижимого имущества, входящие в состав предприятия как имущественного комплекса, их ограничения (обременения), сделки с объектами недвижимого имущества подлежат государственной регистрации в Едином государственном реестре прав по месту нахождения дан​ных объектов. В случае необходимости совершения сделки в отно​шении предприятия как имущественного комплекса государствен​ная регистрация наличия и перехода права на предприятие в целом и сделки с ним проводится федеральным органом в области госу​дарственной регистрации.

Основаниями для государственной регистрации прав собствен​ности и иных вещных прав на земельные участки, образуемые при разделе, объединении, перераспределении земельных участков или вы​деле из земельных участков, согласно ст. 222 указанного Закона явля​ются решение о разделе или об объединении находящихся в госу​дарственной или муниципальной собственности земельных участ​ков; соглашение о разделе, об объединении, о перераспределении земельных участков или о выделе из земельных участков; иной до​кумент, на основании которого происходит образование земельных участков.

Государственная регистрация прав осуществляется одновре​менно в отношении всех земельных участков, образуемых при раз​деле, перераспределении или выделе из земельных участков. Од​новременно с заявлением о государственной регистрации прав на образуемые земельные участки может быть подано заявление о го​сударственной регистрации перехода или прекращения прав на та​кие земельные участки.

Право собственности на созданный объект недвижимого имуще​ства регистрируется на основании документов, подтверждающих факт его создания (ст. 25 указанного Закона). В случае если зе​мельный участок, отведенный для создания объекта недвижимого имущества, принадлежит заявителю на праве собственности, пра​во собственности заявителя на объект незавершенного строитель​ства регистрируется на основании документов, подтверждающих право собственности на данный земельный участок, разрешения на строительство, проектной документации и документов, содер​жащих описание объекта незавершенного строительства.

Если земельный участок, отведенный для создания объекта не​движимого имущества, принадлежит заявителю на ином праве, чем право собственности, право собственности заявителя на объ​ект незавершенного строительства регистрируется на основании документов, подтверждающих право пользования данным земель​ным участком, разрешения на строительство, проектной докумен​тации и документов, содержащих описание объекта незавершен​ного строительства.

Согласно рассматриваемому Закону существуют особенности государственной регистрации права собственности гражданина на земельный участок, предоставленный для ведения личного под​собного, дачного хозяйства, огородничества, садоводства, индиви​дуального гаражного или индивидуального жилищного строитель​ства (ст. 252), государственной регистрации аренды недвижимого имущества (ст. 26), государственной регистрации сервитутов (ст. 27) и др.

§ 4. Территориальное планирование использования земель

Понятие территориального планирования использования земель.

Планирование использования земель осуществляется в рамках территориального планирования — особой функции управления, предусмотренной ГсК РФ.

Задачи территориального планирования заключаются в том, чтобы обеспечить прогнозируемое, организованное экономиче​ское развитие путем использования территорий для разнообраз​ных целей: размещения различного рода хозяйственных, транс​портных и иных объектов, эксплуатации имеющихся природных ресурсов, создания особо охраняемых природных территорий и т. д. в соответствии с определенными планами. Принципиально важным является то, что эти планы должны основываться на учете существующих природных, социальных и экономических условий. Цели территориального планирования заключаются в том, чтобы обеспечить устойчивое развитие территорий, функционирование экономической инфраструктуры и сохранить окружающую при​родную среду.

Задачи территориального планирования должны отражать ре​ально существующие интересы населения, способствовать реше​нию социальных, экономических и экологических проблем.

Развитие территорий невозможно без использования земель, поэтому планирование использования и охраны земель осуществ​ляется посредством территориального планирования. Территори​альное планирование использования земель — лишь часть содер​жания территориального планирования как функции управления.

В нашей стране территориальное планирование определяется как планирование развития территорий, в том числе для установления функциональных зон, зон размещения объектов капитального строительства для государственных или муниципальных нужд, зон с особыми условиями использования территорий (п. 2 ст. 1 ГсК РФ). Территориальное планирование — это один из видов градо​строительной деятельности, т. е. деятельности по развитию терри​торий, в том числе городов и иных поселений (п. 1 указанной ста​тьи).

В документах территориального планирования определяется назначение территорий исходя из совокупности социальных, эко​номических, экологических и иных факторов в целях устойчивого развития, развития инженерной, транспортной и социальной ин​фраструктур, обеспечения учета интересов граждан и их объедине​ний, Российской Федерации, субъектов РФ, муниципальных об​разований (п. 1 ст. 9 ГсК РФ).

В результате территориального планирования должны выде​ляться, во-первых, функциональные зоны, во-вторых, зоны планируе​мого размещения объектов капитального строительства
 для госу- дарственньи или муниципальных нужд', в-третьих, зоны с особыми ус​ловиями использования территорий.
В отношении функциональных зон в ГсК РФ сказано, что это зоны, для которых документами территориального планирования определены границы и функциональное назначение, такие зоны отображаются на картах (схемах).

На картах (схемах) территориального планирования отобража​ются границы зон планируемого размещения объектов капиталь​ного строительства.

Зоны с особыми условиями использования территорий — это охранные, санитарно-защитные зоны, зоны охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, водоохранные зоны, зоны охраны источ​ников питьевого водоснабжения, зоны охраняемых объектов, иные зоны.

Правовой режим функциональных зон и зон планируемого раз​мещения объектов капитального строительства, а также критерии их выделения в законодательстве не определены. Однако, исходя из сути тех правовых форм, в которые облекаются результаты тер​риториального планирования, можно сделать следующий вывод. Цель территориального планирования сводится преимущественно к планированию строительства различных объектов недвижимо​сти. Соответственно, территориальное планирование использова​ния земель заключается в планировании использования земель для нужд строительства.

Порядок разработки и утверждения документов территориального планирования. Цели территориального планирования и способы их достижения отражаются в документах территориального планиро​вания, которые подразделяются на документы территориального планирования России, субъектов РФ и муниципальных образова​ний.

Согласно ст. 10 ГсК РФ документами территориального плани​рования России являются схемы территориального планирования Российской Федерации в областях: развития федерального транс​порта, путей сообщения, информации и связи; обороны страны и безопасности государства; развития энергетики; использования и охраны лесного фонда; использования и охраны водных объектов; развития и размещения особо охраняемых природных территорий федерального значения; и т. д.

Схемы территориального планирования Российской Федера​ции могут включать карты (схемы) планируемого размещения объек​тов капитального строительства федерального значения, напри​мер объектов федеральных энергетических систем, атомной энер​гии, обороны и безопасности, федерального транспорта, путей сообщения, информатики и связи и т. д.

Подготовка проектов схем осуществляется на основании ре​зультатов инженерных изысканий в соответствии с требованиями технических регламентов, а также с учетом предложений заинтере​сованных лиц (ст. 11 ГсК РФ).

Проекты схем территориального планирования до их утверж​дения подлежат обязательному согласованию с заинтересованны​ми органами исполнительной власти субъектов РФ. Проекты под​лежат опубликованию в установленном порядке не менее чем за три месяца до их утверждения. Они также могут размещаться на официальном сайте Правительства РФ в Интернете. Это преду​смотрено для того, чтобы заинтересованные лица имели возмож​ность представить свои предложения по проектам.

Схемы территориального планирования Российской Федера​ции и внесение в них изменений утверждаются Правительст​вом РФ. Схемы подлежат опубликованию в порядке, установлен​ном для официального опубликования нормативных правовых ак​тов, иных официальных документов.

Владельцы земельных участков и объектов капитального строи​тельства, если их права и законные интересы нарушаются или мо​гут быть нарушены в результате утверждения схем территориаль​ного планирования, вправе их оспорить в судебном порядке. Орга​ны государственной власти Российской Федерации, субъектов РФ, органы местного самоуправления, заинтересованные физические и юридические лица вправе представить предложения о внесении изменений в схемы территориального планирования страны.

В целом аналогичные требования предусмотрены в отношении разработки, утверждения и реализации схем территориального пла​нирования субъектов РФ и документов территориального планиро​вания муниципальных образований (схем территориального плани​рования муниципальных районов, генеральных планов поселений и го​родских округов).

Состав, порядок подготовки документов территориального пла​нирования муниципальных образований устанавливаются в ГсК РФ, законами и иными нормативными правовыми актами субъек​тов РФ, нормативными правовыми актами органов местного само​управления.

Владельцы земельных участков и объектов капитального строи​тельства, если их права и законные интересы нарушаются или мо​гут быть нарушены в результате утверждения схемы территориаль​ного планирования муниципального района, вправе ее оспорить в судебном порядке.

Органы государственной власти России, органы государствен​ной власти субъектов РФ, органы местного самоуправления, заин​тересованные физические и юридические лица вправе представить в органы местного самоуправления муниципального района пред​ложения о внесении изменений в схему.

Законодательно определены процедуры подготовки, согласова​ния, утверждения и реализации генеральных планов. Статья 24 ГсК РФ предусматривает, что проект генерального плана подле​жит обязательному рассмотрению на публичных слушаниях. Про​токолы публичных слушаний по проекту генерального плана, за​ключение об их результатах являются обязательным приложением к проекту генерального плана. Представительный орган местного самоуправления поселения или городского округа с учетом прото​колов публичных слушаний и заключения об их результатах при​нимает решение об утверждении или отклонении проекта гене​рального плана. Порядок проведения публичных слушаний опре​делен в ст. 28 ГсК РФ.

Следует отметить, что результаты публичных слушаний не име​ют юридически обязательного значения. Юридическое значение имеет факт проведения публичных слушаний.

Федеральные органы исполнительной власти, органы исполни​тельной власти субъектов РФ, органы местного самоуправления, объединения граждан по собственной инициативе могут напра​вить проекты документов территориального планирования на го​сударственную экспертизу. Расходы, связанные с проведением го​сударственной экспертизы, несут лица, по инициативе которых проект направлен на государственную экспертизу. Государствен​ная экспертиза проводится федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным на проведение государственной экспер​тизы проектов документов территориального планирования, или подведомственным ему государственным учреждением.

Результатом государственной экспертизы является заключение о соответствии или несоответствии проекта требованиям техниче​ских регламентов и рациональной организации территории. Следует отметить, что направление проекта на государственную эксперти​зу или получение отрицательного заключения не являются препят- станем для утверждения документа территориального планирова​ния. Хотя заключение государственной экспертизы не имеет ника​кого правового значения, тем не менее оно может быть оспорено заинтересованными лицами в судебном порядке.

Порядок проведения государственной экспертизы проектов до​кументов территориального планирования, размер платы за прове​дение государственной экспертизы и порядок ее взимания уста​навливаются Правительством РФ.

Правовое значение документов территориального планирова​ния заключается в следующем. Они являются обязательными для органов государственной власти, органов местного самоуправле​ния при принятии ими решений и реализации таких решений.

Не допускается принятие органами государственной власти, органами местного самоуправления решений о резервировании зе​мель, об изъятии, в том числе путем выкупа, земельных участков для государственных или муниципальных нужд, о переводе земель из одной категории в другую при отсутствии документов террито​риального планирования, за исключением случаев, предусмотрен​ных федеральными законами (п. 3, 4 ст. 9 ГсК РФ)
.

§ 5. Резервирование земель

Понятие резервирования земель. Резервирование земель для го​сударственных и муниципальных нужд осуществляется в общест​венных интересах. Эта функция управления ориентирована на то, чтобы создать наиболее благоприятные условия для изменения правового режима зарезервированных земель в будущем в резуль​тате возможного их изъятия для государственных или муници​пальных нужд, путем минимизации затрат общества на компенса​цию убытков лицам, у которых изымаются земельные участки. Резервирование земель — это предпосылка возможного изъятия земельных участков в будущем. Резервирование не влечет обяза​тельного изъятия земельных участков для государственных или муниципальных нужд и не является основанием для изъятия зе​мельных участков.

Резервирование земель происходит согласно ст. 701 ЗК РФ в случаях, предусмотренных ст. 49 этого Кодекса (т. е. в случаях предполагаемого изъятия земельных участков для государствен-

ных или муниципальных нужд), а земель, находящихся в государ​ственной или муниципальной собственности и не предоставлен​ных гражданам и юридическим лицам, также в случаях, связанных с размещением объектов инженерной, транспортной и социальной инфраструктур, объектов обороны и безопасности, созданием осо​бо охраняемых природных территорий, строительством водохра​нилищ и иных искусственных водных объектов.

Земли резервируются для строительства и реконструкции объ​ектов автомобильного, водного, железнодорожного, воздушного и иных видов транспорта (п. 7 ст. 90 ЗК РФ). Для создания новых и расширения существующих земель особо охраняемых природных территорий органы государственной власти субъектов РФ вправе принимать решения о резервировании земель, которые предпола​гается объявить землями особо охраняемых природных террито​рий, с последующим изъятием таких земель, в том числе путем вы​купа, и об ограничении на них хозяйственной деятельности (п. 5 ст. 95 ЗК РФ). Согласно п. 3 ст. 102 ЗК РФ для строительства водо​хранилищ и иных искусственных водных объектов осуществляется резервирование земель.

Установление порядка резервирования земель для государст​венных и муниципальных нужд относится согласно ст. 9 ЗК РФ к полномочиям Российской Федерации. Принятие решений о ре​зервировании земель ст. 9—11 этого Кодекса относят соответст​венно к полномочиям Федерации, субъектов РФ и органов мест​ного самоуправления.

Резервирование земель возможно в зонах планируемого разме​щения объектов капитального строительства для государственных или муниципальных нужд, а также в пределах иных территорий, необходимых в соответствии с федеральными законами для обес​печения государственных или муниципальных нужд.

Земли для государственных или муниципальных нужд могут ре​зервироваться на срок не более семи лет. Допускается резервирова​ние земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности и не предоставленных гражданам и юридическим лицам, для строительства автомобильных дорог, железных дорог и других линейных объектов на срок до 20 лет (ст. 70‘ ЗК РФ).

Положение о резервировании земель для государственных или муниципальных нужд утверждено постановлением Правительст​ва РФ от 22 июля 2008 г. № 561'.

Правовой режим зарезервированных земель. На основании реше​ния о резервировании земель могут быть согласно ст. 56‘ ЗК РФ ус​тановлены различного рода ограничения по использованию зе​

мель, ведению хозяйственной и иной деятельности в связи с тем,

что в будущем предполагается изъять зарезервированные земли для государственных или муниципальных нужд. Решение о резер​вировании земель как юридический факт само по себе не является ограничением прав на земельные участки. Содержание правового режима резервирования заключается в том, что на основании ре​шения о резервировании земель могут быть установлены ограни​чения земельных прав.

Содержание режима резервирования земель определено в ст. 561 ЗК РФ со ссылкой на ст. 40 этого Кодекса, в соответствии с которой права собственника земельного участка возводить на участ​ке здания, строения, сооружения, проводить на участке ороситель​ные, осушительные, культуртехнические и другие мелиоративные работы, строить пруды и иные водные объекты могут быть ограни​чены в связи с резервированием земель. Конкретные ограничения права собственности и иных вещных прав на земельные участки в связи с резервированием земель устанавливаются ЗК РФ и други​ми федеральными законами. Все ограничения прав владельцев зе​мельных участков делятся на две группы: 1) установленные в са​мом решении о резервировании; 2) предусмотренные федераль​ным законом.

Резервирование земель для государственных и муниципальных нужд допускает возможность установления следующих ограниче​ний.

Во-первых, если собственник земельного участка, землепользо​ватель, землевладелец, арендатор земельного участка строит на участке или проводит иные улучшения земельного участка, распо​ложенного в границах зарезервированных земель, после того, как эти лица информированы о резервировании земель, они несут риск отнесения на них затрат и убытков, связанных со строитель​ством или улучшением земельного участка (п. 8 ст. 31 ЗК РФ). Ус​ловием применения этой правовой нормы является юридический факт надлежащего информирования собственника участка о ре​зервировании. Если это условие не соблюдено, то данная правовая норма не может быть применена.

Вывод об обязанности соответствующих органов информиро​вать заинтересованных лиц о резервировании обусловлен правовой

природой этого правового акта. Решение о резервировании являет​ся ненормативным правовым актом индивидуального характера, который затрагивает права конкретных лиц — обладателей прав на земельные участки.

Во-вторых, действует запрет на предоставление зарезервиро​ванных земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, в частную собственность (п. 4

ст. 28 ЗК РФ; п. 8 ст. 28 Федерального закона «О приватизации го​сударственного и муниципального имущества»).

Ограничение прав на землю подлежит государственной регист​рации в порядке, установленном Федеральным законом «О госу​дарственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» (п. 6 ст. 56 ЗК РФ). На основании ст. 4 этого Закона ограни​чения (обременения) прав на недвижимое имущество, возникаю​щие на основании договора либо акта органа государственной вла​сти или акта органа местного самоуправления, подлежат государ​ственной регистрации.

§ 6. Изъятие земельных участков д ля государственных или муниципальных нужд

Понятие изъятия земельных участков для государственных или муниципальных нужд. Объективно существующие потребности экономического и социального развития вызывают необходи​мость перераспределения земель, изъятия их у одних лиц и, когда это обусловлено общественными интересами, предоставления другим лицам. Если исключить такую возможность, это затормо​зит общественное развитие. Нельзя будет построить дороги, элек​тростанции, заводы и другие объекты, поскольку земли уже заня​ты, находятся в чьей-то собственности, используются на иных ос​нованиях. Решать проблемы экономического развития за счет изъятия земель, находящихся в публичной собственности, можно лишь отчасти. Изъятие для государственных или муниципальных нужд земельных участков, находящихся в частной собственности или используемых на иных титулах, является тем правовым инст​рументом, с помощью которого государство имеет возможность принудительно отчуждать земельные участки и использовать их в интересах общества.

Изъятие может быть осуществлено в двух формах: путем выкупа и без такового. Изъятие в форме выкупа происходит в том случае, когда земельный участок принудительно отчуждается у его собст​венника и переходит в собственность другого лица. Это случаи принудительного отчуждения частного земельного участка для нужд Федерации, ее субъекта, муниципального образования или случаи принудительного отчуждения, например, муниципального земельного участка для нужд Российской Федерации. Если же, предположим, изымаются земли лесного фонда для нужд страны, то никакого выкупа за изымаемый лесной участок не требуется, поскольку эти земли находятся в федеральной собственности. Не требуется выкупа и при изъятии земель, находящихся в собствен​ности субъекта РФ, для нужд субъекта РФ.

Согласно ч. 3 ст. 35 Конституции РФ никто не может быть ли​шен своего имущества иначе как по решению суда. Принудитель​ное отчуждение имущества для государственных нужд возможно только при условии предварительного и равноценного возмеще​ния. Это означает, что земельный участок может быть изъят у собственника при соблюдении обязательных условий: только по решению суда; только в целях использования изымаемого земель​ного участка в публичных интересах, т. е. для удовлетворения го​сударственных или муниципальных нужд; убытки должны быть возмещены собственнику до момента фактического изъятия; раз​мер возмещенных убытков должен быть равноценным, т. е. спра​ведливым — соответствующим рыночным ценам на данный зе​мельный участок.

Для государственных или муниципальных нужд MOiyr быть изъ​яты земли любых категорий, кроме тех, в отношении которых ус​тановлены ограничения на изъятие или запрет на изъятие, напри​мер земли природно-заповедного фонда. Нельзя также изъять зем​ли запаса, поскольку они никому не предоставлены.

Изъятие земельных участков для государственных или муници​пальных нужд должно быть основано на результатах территори​ального планирования, т. е. на утвержденных в установленном по​рядке документах территориального планирования.

Изъятие земельного участка непосредственно связано с предо​ставлением его и переводом земель из одной категории в другую. Согласно ст. 6 Федерального закона «О переводе земель или зе​мельных участков из одной категории в другую» в случае необхо​димости изменения целевого назначения земельного участка в связи с его изъятием, в том числе путем выкупа, для государствен​ных или муниципальных нужд перевод этого земельного участка из состава земель одной категории в другую осуществляется после его изъятия, выкупа. Исполнительные органы государственной власти или органы местного самоуправления до предоставления заинтересованным гражданину
 или юридическому лицу изъятого, в том числе путем выкупа, земельного участка обязаны осущест​вить его перевод из состава земель определенной категории в кате​горию, обеспечивающую разрешенное использование этого зе​мельного участка по целевому назначению.

Изъятие земельных участков для государственных или муници​пальных нужд — это функция управления, посредством которой производится перераспределение земель путем прекращения прав на землю, для удовлетворения общественных интересов при отсут​ствии иных вариантов размещения соответствующих объектов.

Основания изъятия земельных участков для государственных или муниципальных нужд. В законодательстве нет определения понятия «государственные или муниципальные нужды». Суть этого понятия разъясняется в п. 20 постановления Пленума Верховного Суда РФ от

2 июля 2009 г. № 14 «О некоторых вопросах, возникших в судебной практике при применении Жилищного кодекса Российской Феде​рации»
. Под государственными или муниципальными нуждами при изъятии земельных участков следует понимать потребности Рос​сийской Федерации, субъекта РФ или муниципального образова​ния, связанные с обстоятельствами, установленными, соответст​венно, федеральными законами или законами субъектов РФ, удов​летворение которых невозможно без изъятия земельных участков (например, выполнение международных обязательств Российской Федерации, размещение объектов государственного или муници​пального значения при отсутствии других вариантов их размеще​ния, застройка в соответствии с генеральными планами городских и сельских поселений). Вряд ли это определение разъясняет понятие «государственные или муниципальные нужды», поскольку суть его сводится к возможности размещения объектов, которые имеют го​сударственное или муниципальное значение.

В законодательстве закреплен перечнь случаев, когда допуска​ется изъятие земельных участков, причем этот перечень не являет​ся исчерпывающим.

Так, в ст. 49 ЗК РФ определены основания изъятия, в том числе путем выкупа, земельных участков для государственных или муни​ципальных нужд. Принудительное изъятие (выкуп) допускается только в исключительных случаях.

Во-первых, изъятие земельных участков производится, если это необходимо для выполнения международных обязательств России. Основанием для изъятия соответствующих земельных участков яв​ляется международный договор Российской Федерации.

Во-вторых, допустимо изъятие земельных участков, если оно связано с размещением объектов государственного или муници​пального значения. Речь идет об объектах федеральных энергети​ческих систем и энергетических систем регионального значения; объектах использования атомной энергии; обороны и безопасно​сти; федерального транспорта, путей сообщения, информатики и связи, а также объектах транспорта, путей сообщения, информати​ки и связи регионального значения; объектах, обеспечивающих космическую деятельность, статус и защиту Государственной гра​ницы РФ; линейных объектах федерального и регионального зна​чения, обеспечивающих деятельность субъектов естественных мо​нополий; объектах электро-, газо-, тепло- и водоснабжения муни​ципального значения; об автомобильных дорогах федерального, регионального или межмуниципального, местного значения.

Для этих целей изъятие допускается только при отсутствии дру​гих вариантов возможного размещения объектов. Изъятие (выкуп) земельного участка возможно только в том случае, если какой-ли​бо объект нельзя разместить, не изымая земли, находящиеся в пользовании, владении, аренде или собственности граждан и юри​дических лиц. Гарантией выполнения этих требований должны служить положения п. 2 ст. 31 ЗК РФ, который обязывает орган местного самоуправления обеспечить выбор земельного участка на вариантной основе размещения объектов.

В-третьих, изъятие земельных участков возможно по основани​ям, связанным с иными обстоятельствами в установленных феде​ральными законами случаях. Такие основания предусмотрены, на​пример в Федеральном законе «Об особо охраняемых природных территориях»: земельные участки могут быть изъяты в случаях соз​дания природных парков (п. 2 ст. 19); государственных природных заказников (п. 2 ст. 22); памятников природы (п. 4 ст. 26). Пункт 2 ст. 60 ВдК РФ предусматривает, что для строительства гидротехни​ческих сооружений нового водохранилища осуществляется изъ​ятие земельных участков, расположенных в границах зоны затоп​ления, в соответствии с земельным законодательством и граждан​ским законодательством. Согласно ст. 251 Закона РФ «О недрах» земельные участки, необходимые для проведения работ, связан​ных с геологическим изучением и иным использованием недр, предоставляются в порядке и на условиях, которые установлены земельным законодательством. Такие земельные участки могут быть изъяты для государственных или муниципальных нужд.

В-четвертых, основания изъятия, в том числе путем выкупа, зе​мельных участков из земель, находящихся в собственности субъек​тов РФ или муниципальной собственности, могут быть установле​ны в законах субъектов РФ.

Так, согласно ст. 16 Закона Московской области от 7 июня 1996 г. № 23/96-03 «О регулировании земельных отношений в Московской области» изъятие, в том числе путем выкупа, земель​ных участков из земель, находящихся в собственности Москов​ской области или муниципальной собственности, осуществляется в случаях, установленных законодательством РФ, а также в случа​ях, связанных с размещением объектов, предназначенных для ор​ганов государственной власти Московской области или органов местного самоуправления; размещением объектов, предназначен​ных для учреждений или унитарных предприятий, учредителем которых является Московская область или муниципальное обра​зование; размещением объектов, строительство которых преду​смотрено государственными программами Московской области, программами развития муниципального образования; размещени​ем кладбищ.

Особые процедуры изъятия земельных участков предусмотрены федеральными законами от 1 декабря 2007 г. № ЗЮ-ФЗ «Об орга​низации и о проведении XXII Олимпийских зимних игр и XI Пара​лимпийских зимних игр 2014 года в городе Сочи, развитии горо​да Сочи как горноклиматического курорта и внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации»
 и от 8 мая 2009 г. № 93-Ф3 «Об организации проведения встречи глав государств и правительств стран — участников форума «Азиатско- тихоокеанское экономическое сотрудничество» в 2012 году, о раз​витии города Владивостока как центра международного сотрудни​чества в Азиатско-Тихоокеанском регионе и о внесении измене​ний в отдельные законодательные акты Российской Федерации»
.

Процедура изъятия земельных участков для государственных или муниципальных нужд. Процедурные вопросы урегулированы в ст. 55 ЗК РФ. Предусмотрено, что принудительное отчуждение (вы​куп) земельного участка, т. е. участка, находящегося в частной соб​ственности, возможно только при условии предварительного и равноценного возмещения и только по решению суда.

Порядок выкупа земельных участков регулируется также граж​данским-законодательством. В соответствии со ст. 279 ГК РФ зе​мельный участок может быть изъят у собственника для государст​венных или муниципальных нужд путем выкупа. Выкуп для госу​дарственных или муниципальных нужд части земельного участка допускается только с согласия собственника.

Выкуп осуществляется Российской Федерацией, или субъек​том РФ, или муниципальным образованием в зависимости от того, для чьих нужд изымается земля. Предусмотрено, что решение об изъятии земельного участка для государственных или муници​пальных нужд принимается федеральными органами исполни​тельной власти и органами исполнительной власти субъектов РФ.

В случае изъятия собственник земельного участка должен быть не позднее чем за год до предстоящего изъятия письменно уведом​лен об этом органом, принявшим решение об изъятии. Решение об изъятии земельного участка для государственных или муници​пальных нужд подлежит государственной регистрации в органе, осуществляющем регистрацию прав на земельный участок. При этом собственник должен быть извещен о проведенной регистра​ции с указанием ее даты.

Собственник земельного участка с момента государственной регистрации решения об изъятии участка до достижения соглаше​ния или принятия судом решения о выкупе участка может владеть, пользоваться и распоряжаться им по своему усмотрению и произ​водить необходимые затраты, обеспечивающие использование участка в соответствии с его целевым назначением. Однако собст​венник несет риск отнесения на него при определении выкупной цены земельного участка затрат и убытков, связанных с новым строительством, расширением и реконструкцией зданий и соору​жений на земельном участке в указанный период.

Гарантии прав на землю при изъятии земельных участков для госу​дарственных или муниципальных нужд. При изъятии земельного участка его собственнику, владельцу, пользователю, арендатору должны быть возмещены все причиненные убытки, в том числе упущенная выгода (ст. 57 ЗК РФ). Особые гарантии закреплены в ст. 63 ЗК РФ. Предусмотрено, что изъятие земельных участков, в том числе путем их выкупа, для государственных или муниципаль​ных нужд осуществляется:

после предоставления по желанию лиц, у которых изымаются, в том числе выкупаются, земельные участки, равноценных земель​ных участков;

возмещения стоимости жилых, производственных и иных зда​ний, строений, сооружений, находящихся на изымаемых земель​ных участках;

возмещения в полном объеме убытков, в том числе упущенной выгоды.

Как отмечалось выше, собственники земельных участков, зем​лепользователи, землевладельцы, арендаторы земельных участков не позднее чем за один год до предстоящего изъятия должны быть уведомлены об этом исполнительным органом государственной власти или органом местного самоуправления, принявшими реше​ние об изъятии. Изъятие земельных участков до истечения года со дня получения уведомления допускается только с согласия собст​венников, землепользователей, землевладельцев, арендаторов зе​мельных участков.

Особо следует отметить, что расходы, понесенные лицами, ис​пользующими земельные участки, по строительству на участке зданий капитального типа и проведению других работ, существен​но повышающих стоимость земли, после уведомления о предстоя​щем изъятии, возмещению не подлежат.

Выкупная цена. Собственнику земельного участка при изъятии его для государственных или муниципальных нужд должна быть возмещена рыночная стоимость земельного участка, если ему не предоставлен бесплатно в собственность равноценный земельный участок (п. 4 ст. 63 ЗК РФ).

Размер платы за изымаемый земельный участок, т. е. выкупная цена, сроки и другие условия выкупа определяются соглашением с собственником участка, в которое включается обязательство Рос​сийской Федерации, субъекта РФ или муниципального образова​ния уплатить выкупную цену за изымаемый участок. В выкупную цену включаются рыночная стоимость земельного участка и нахо​дящегося на нем недвижимого имущества, а также все убытки, причиненные собственнику изъятием земельного участка, вклю​чая те, которые он несет в связи с досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенную вы​году. Допускается предоставление взамен изымаемого земельного участка по соглашению с собственником другого участка с зачетом его стоимости в выкупную цену.

Если собственник не согласен с решением об изъятии у него зе​мельного участка для государственных или муниципальных нужд либо с ним не достигнуто соглашение о выкупной цене или других условиях выкупа, то орган, принявший решение об изъятии, мо​жет предъявить иск о выкупе земельного участка в суд. Иск может быть предъявлен в течение двух лет с момента направления собст​веннику участка уведомления об изъятии (ст. 282 ГК РФ).

Согласно п. 4 ст. 57 ЗК РФ при расчетах размеров возмещения убытки собственников, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков определяются с учетом стоимости их имущества на день, предшествующий принятию решения об изъятии земельных участков.

Орган местного самоуправления должен информировать собст​венников земельных участков об их возможном выкупе (п. 4 ст. 31 ЗК РФ). Соответственно факт информирования заинтересован​ных лиц о вероятном изъятии является причиной уменьшения ре​альной рыночной стоимости участка. Поэтому в случае последую​щего изъятия участка его собственнику никогда не будет компен​сирована рыночная стоимость земельного участка, которая существовала до момента такого информирования.

Правила возмещения убытков, причиненных изъятием или вре​менным занятием земельных участков, ограничением прав собст​венников земельных участков, землепользователей, землевладель​цев и арендаторов земельных участков либо ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц, утверждены поста​новлением Правительства РФ от 7 мая 2003 г. № 262'.

§ 7. Перевод земель из одной категории в другую

Процедура перевода земель из одной категории в другую. Перевод земель из одной категории в другую представляет собой процеду​ру, результатом которой является изменение целевого назначения земельного участка вследствие включения его в состав иной кате​гории земель.

Общие положения, касающиеся перевода земель из одной кате​гории в другую, отражены в ст. 8 ЗК РФ. В Федеральном законе «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую» урегулирован порядок осуществления рассматриваемой функции управления.

Для перевода земель или земельных участков из одной катего​рии в другую заинтересованное лицо подает ходатайство о перево​де в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (ст. 2 названного Закона).

Допускается подача ходатайства о переводе земель из одной ка​тегории в другую. Содержание такого ходатайства и состав прила​гаемых к нему документов устанавливаются органами государст​венной власти субъектов РФ в отношении земель сельскохозяйст​венного назначения, за исключением земель, находящихся в собственности Российской Федерации, и уполномоченным Пра​вительством РФ федеральным органом исполнительной власти в отношении иных земель
.

Возможно подать ходатайство о переводе земельных участков из состава земель одной категории в другую. В таком ходатайстве ука​зываются кадастровый номер земельного участка; категория зе​мель, в состав которых входит земельный участок, и категория зе​мель, перевод в состав которых предполагается осуществить; обос​нование перевода земельного участка из состава земель одной категории в другую; права на земельный участок.

К ходатайству о переводе земельных участков из состава земель одной категории в другую прилагаются выписка из государствен​ного кадастра недвижимости; копии документов, удостоверяющих личность заявителя; выписка из Единого государственного реест​ра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах на зе​мельный участок; заключение государственной экологической экспертизы, если ее проведение предусмотрено федеральными за​конами; согласие владельца земельного участка на перевод зе​мельного участка.

В рассмотрении ходатайства может быть отказано в случаях, ес​ли с ним обратилось ненадлежащее лицо; к ходатайству приложе​ны документы, состав, форма или содержание которых не соответ​ствуют требованиям земельного законодательства.

По результатам рассмотрения ходатайства исполнительным ор​ганом государственной власти или органом местного самоуправле​ния принимается акт о переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую либо акт об от​казе в переводе. Акт о переводе либо об отказе в переводе направ​ляется заинтересованному лицу. Указанный акт может быть обжа​лован в суд.

В удовлетворении ходатайства о переводе может быть отказано, если федеральными законами ограничен перевод земель либо ус​тановлен запрет на такой перевод; получено отрицательное заклю​чение государственной экологической экспертизы; установлено несоответствие испрашиваемого целевого назначения земель или земельных участков утвержденным документам территориального планирования и документации по планировке территории, земле​устроительной документации.

Перевод земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую считается состоявшимся с момента внесения изменений о таком переводе в записи Единого государ​ственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Причем переоформления правоустанавливающих документов на земельные участки, в отношении которых приняты акты о перево​де, не требуется.

Отнесение земель к соответствующей категории. Категория зе​мель указывается: в актах федеральных органов исполнительной власти, актах органов исполнительной власти субъектов РФ и ак​тах органов местного самоуправления о предоставлении земель​ных участков; договорах, предметом которых являются земельные участки; государственном кадастре недвижимости; документах о государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним; иных документах (п. 2 ст. 8 ЗК РФ).

Статья 14 Федерального закона «О переводе земель или земель​ных участков из одной категории в другую» предусматривает, что отнесение земель или земельных участков к одной из установлен​ных ЗК РФ категорий земель является обязательным.

Если категория земель указана не в документах государственно​го кадастра недвижимости, а в правоустанавливающих документах на земельные участки или документах, удостоверяющих права на землю, то вносятся соответствующие изменения в документы госу​дарственного кадастра недвижимости и записи Единого государст​венного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним по заявлениям владельцев земельных участков.

В случае противоречия между данными о принадлежности зе​мельных участков к землям определенной категории, указанными в документах государственного кадастра недвижимости, и данны​ми, указанными в правоустанавливающих документах на земель​ные участки или документах, удостоверяющих права на землю, ес​ли такие документы получены до вступления в силу указанного За​кона, отнесение земельных участков к землям определенной категории осуществляется на основании данных, указанных в пра​воустанавливающих документах или документах, удостоверяющих права на землю, по заявлениям владельцев земельных участков.

Если категория земель не указана в документах государственно​го кадастра недвижимости, правоустанавливающих документах или документах, удостоверяющих права на землю, то принимается нормативный правовой акт
 органа местного самоуправления об отнесении земельного участка к землям определенной категории в зависимости от цели использования, для которой он предостав​лялся.

Земельные участки, расположенные в границах населенных пунктов, подлежат отнесению к землям населенных пунктов, а вне границ населенных пунктов — к определенной категории земель в зависимости от документально подтвержденного фактического использования земельного участка.

Согласно ст. 15 указанного Закона до разграничения государст​венной собственности на землю отнесение находящихся в государ​ственной собственности земель или земельных участков к землям населенных пунктов, границы которых установлены до дня вступ​ления в силу данного Закона, осуществляется органами местного самоуправления без согласования с владельцами земельных участ​ков. В иных случаях до разграничения государственной собствен​ности на землю отнесение находящихся в государственной собст​венности земель или земельных участков к определенной катего​рии земель осуществляется органами исполнительной власти субъектов РФ или в случаях, установленных законами субъек​тов РФ, органами местного самоуправления.

§ 8. Предоставление земельных участков

Понятие предоставления земельных участков. Предоставление земельных участков как юридическое и социальное явление ухо​дит корнями в далекое прошлое, во времена феодализма. Тогда на​деление землей называлось пожалованием. Государь жаловал ли​цу, которое находилось у него на службе, земельные, лесные уго​дья, присваивал ему дворянское звание. Например, ставшее обыденным в нашем языке слово «дача» происходит от слов «дать», «подарить», им обозначались пожалованные земли.

В тех странах, которые имеют небольшую территорию, землю можно приобрести, как правило, только на основании договора купли-продажи или аренды. Россия остается одной из немногих стран, где государство продолжает регулировать процесс наделе​ния землей юридических лиц и граждан. Это объясняется нашими необъятными земельными ресурсами. Однако свободных земель, особенно вокруг крупных городов, практически уже не осталось.

Предоставление земельных участков непосредственно связано с осуществлением таких управленческих функций, как территори​альное планирование, перевод земель из одной категории в дру​гую. Данная функция в ряде случаев реализуется в связи с изъ​ятием земельного участка. У одного лица участок изымается, а другому он предоставляется.

Предоставление земельных участков как функция управления представляет собой совокупность юридически значимых действий органов государственной власти и органов местного самоуправле​ния, направленных на наделение земельными участками юридиче​ских лиц и граждан на определенном в законе титуле.

Земельные участки из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются на основа​нии решений исполнительных органов государственной власти или органов местного самоуправления, обладающих правом предоставления земельных участков (ст. 29 ЗК РФ). Компетенция этих органов по предоставлению земель определена в ст. 9—11 ЗКРФ.

Порядок предоставления земельных участков для строительства.

Предоставление земельных участков для строительства из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственно​сти, осуществляется без предварительного согласования мест разме​щения объектов или с предварительным согласованием мест раз​мещения объектов (ст. 30 ЗК РФ).

Как гласит п. 2 ст. 30, предоставление земельных участков для строительства в собственность без предварительного согласования мест размещения объектов осуществляется исключительно на тор​гах (конкурсах, аукционах) в соответствии со ст. 38 ЗК РФ.

Из этого «исключительного» правила сразу же установлены ис​ключения. Так, земельный участок предоставляется для строи​тельства без проведения торгов лицу, с которым заключен договор о развитии застроенной территории. Такой участок по выбору ли​ца, с которым заключен договор, предоставляется ему бесплатно в собственность или в аренду (п. 21 ст. 30 ЗК РФ).

Предоставление земельных участков для строительства с предва​рительным согласованием мест размещения объектов осуществля​ется в аренду, а государственным и муниципальным учреждениям, федеральным казенным предприятиям, а также органам государст​венной власти и органам местного самоуправления — в постоянное (бессрочное) пользование, религиозным организациям для строи​тельства зданий, строений, сооружений религиозного и благотво​рительного назначения — в безвозмездное срочное пользование на срок строительства этих зданий, строений, сооружений.

Предоставление пользователю недр земельных участков, необ​ходимых для ведения работ, связанных с пользованием недрами, из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, в аренду осуществляется без проведения торгов (конкурсов, аукционов). Есть и иные исключения.

Формирование земельного участка — это обязательное предва​рительное условие его предоставления как без предварительного согласования, так и с предварительным согласованием мест разме​щения объектов.

Предоставление земельного участка для строительства без предварительного согласования места размещения объекта проис​ходит в следующем порядке.

Сначала проводятся работы по формированию земельного участ​ка: осуществляется государственный кадастровый учет; определя​ются разрешенное использование земельного участка, техниче​ские условия подключения объектов к сетям инженерно-техниче​ского обеспечения и плата за подключение объектов к сетям инженерно-технического обеспечения; принимаются решения о проведении торгов (конкурсов, аукционов) или предоставлении земельных участков без проведения торгов; публикуется сообще​ние о проведении торгов или приеме заявлений о предоставлении земельных участков без проведения торгов.

Затем проводятся торги (конкурсы или аукционы) по продаже земельного участка или продаже права на заключение договора аренды земельного участка. Допускается предоставление земель​ного участка в аренду без проведения торгов на основании заявле​ния гражданина или юридического лица. Однако передача земель​ных участков в аренду без проведения торгов возможна только при условии предварительной и заблаговременной публикации сооб​щения о наличии предлагаемых для такой передачи земельных участков в случае, если имеется только одна заявка.

Заключительный этап процедуры предоставления земельного участка — подписание протокола о результатах торгов или подпи​сание договора аренды земельного участка в результате предостав​ления земельного участка без проведения торгов.

Предоставление земельного участка для строительства с пред​варительным согласованием места размещения объекта осуществ​ляется в следующем порядке.

Сначала выбирается земельный участок и в порядке, установ​ленном ст. 31 ЗК РФ, принимается решение о предварительном согласовании места размещения объекта; производится государст​венный кадастровый учет; принимается решение о предостав​лении земельного участка для строительства в соответствии с пра​вилами ст. 32 ЗК РФ.

Решение исполнительного органа государственной власти или органа местного самоуправления о предоставлении земельного участка для строительства или протокол о результатах торгов (кон​курсов, аукционов) являются основаниями: государственной реги​страции права постоянного (бессрочного) пользования при предо​ставлении земельного участка в постоянное (бессрочное) пользо​вание; заключения договора купли-продажи и государственной регистрации права собственности покупателя на земельный уча​сток при предоставлении земельного участка в собственность; за​ключения договора аренды земельного участка и государственной регистрации данного договора при передаче земельного участка в аренду.

Решение или выписка из него о предоставлении земельного участка для строительства либо об отказе в его предоставлении вы​дается заявителю в семидневный срок со дня его принятия. Реше​ние об отказе в предоставлении земельного участка может быть об​жаловано в суд. В случае признания судом недействительным от​каза в предоставлении земельного участка для строительства суд в своем решении обязывает исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления предоставить земель​ный участок с указанием срока и условий его предоставления.

Предварительное согласование места размещения объекта не проводится при размещении объекта в городском или сельском поселении в соответствии с градостроительной документацией о застройке и правилами землепользования и застройки (зонирова​нием территорий), а также в случае предоставления земельного участка для нужд сельскохозяйственного производства или зе​мельных участков из состава земель лесного фонда либо граждани​ну для индивидуального жилищного строительства, ведения лич​ного подсобного хозяйства
.

Предоставление земельных участков для жилищного строитель​ства. Земельные участки для жилищного строительства из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственно​сти, предоставляются в собственность или в аренду, а в некоторых случаях в безвозмездное срочное пользование без предварительно​го согласования места размещения объекта. Продажа земельных участков или права на заключение договоров аренды земельных участков для жилищного строительства осуществляется по общему правилу на аукционах
.

Предоставление земельного участка в аренду для индивидуаль​ного жилищного строительства может осуществляться на основа​нии заявления гражданина, заинтересованного в этом.

Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления может принять решение о проведении аукциона по продаже земельного участка или права на заключение договора аренды либо опубликовать сообщение о приеме заяв​лений о предоставлении в аренду земельного участка.

Если по истечении месяца со дня опубликования сообщения о приеме заявлений о предоставлении в аренду земельного участка заявления не поступили, исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления принимает решение о предоставлении участка в аренду гражданину. В случае поступле​ния заявления о предоставлении в аренду участка проводится аук​цион по продаже права на заключение договора аренды земельно​го участка.

Предоставление земельных участков для комплексного освоения в целях жилищного строительства. Комплексное освоение земельно​го участка для жилищного строительства представляет собой под​готовку документации по планировке территории, выполнение ра​бот по обустройству территории путем строительства объектов ин​женерной инфраструктуры, осуществление жилищного и иного строительства в соответствии с видами разрешенного использова​ния.

Предоставление в аренду земельного участка для его комплекс​ного освоения в целях жилищного строительства осуществляется на аукционе. Арендатор обязан подготовить проекты планировки и межевания территории; выполнить работы по ее обустройству; осуществить жилищное строительство.

Арендатор после утверждения в установленном порядке до​кументации по планировке территории и государственного кадаст​рового учета земельных участков имеет исключительное право приобрести земельные участки в собственность.

При обороте земельных участков, предназначенных для жи​лищного и иного строительства, к приобретателям переходят обя​занности по выполнению требований по осуществлению жилищ​ного строительства и иного строительства. В случае неисполнения своих обязанностей, а также в случае ненадлежащего их исполне​ния права на земельные участки могут быть прекращены.

Выбор земельных участков для строительства. Принятие решения о предоставлении земельного участка. В ст. 31 ЗК РФ установлена процедура выбора земельных участков в тех случаях, когда предпо​лагается строительство различного рода объектов.

Заинтересованные лица обращаются в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления с за​явлением о выборе земельного участка и предварительном согла​совании места размещения объекта. В заявлении должны быть указаны назначение объекта, предполагаемое место его размеще​ния, обоснование примерного размера земельного участка, испра​шиваемое право на земельный участок. К заявлению могут прила​гаться технико-экономическое обоснование проекта строительст​ва или необходимые расчеты.

Орган местного самоуправления обеспечивает выбор земельно​го участка на основе документов государственного кадастра недви​жимости с учетом экологических, градостроительных и иных усло​вий использования соответствующей территории и недр в ее гра​ницах путем определения вариантов размещения объекта и проведения процедур согласования с соответствующими государ​ственными органами, органами местного самоуправления, муни​ципальными организациями.

Необходимая информация о разрешенном использовании зе​мельных участков и об обеспечении этих земельных участков объ​ектами инженерной, транспортной и социальной инфраструктур, технические условия подключения объектов к сетям инженерно​технического обеспечения предоставляются бесплатно соответст​вующими государственными органами, органами местного само​управления, муниципальными организациями в двухнедельный срок со дня получения запроса от органа местного самоуправления.

Органы местного самоуправления городских или сельских по​селений информируют население о возможном или предстоящем предоставлении земельных участков для строительства.

Результаты выбора земельного участка оформляются актом о выборе земельного участка для строительства, а в необходимых случаях и для установления его охранной или санитарно-защитной зоны. Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления принимает решение о предварительном согласовании места размещения объекта, утверждающее акт о выбо​ре земельного участка в соответствии с одним из вариантов выбора земельного участка, или об отказе в размещении объекта.

Решение о предварительном согласовании места размещения объекта является основанием последующего принятия решения о предоставлении земельного участка для строительства и действует в течение трех лет. Решение о предварительном согласовании мес​та размещения объекта или об отказе в размещении объекта может быть обжаловано заинтересованными лицами в суд.

Согласно ст. 32 ЗК РФ решение о предварительном согласова​нии места размещения объекта является основанием установления границ земельного участка и его государственного кадастрового учета.

Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления на основании заявления заинтересован​ных лиц и приложенного к нему кадастрового паспорта земельного участка в двухнедельный срок принимает решение о предостав​лении земельного участка для строительства.

Условия предоставления земельных участков для государствен​ных или муниципальных нужд должны предусматривать возмеще​ние всех убытков, связанных с изъятием этих земельных участков у землепользователей, землевладельцев, расторжением или прекра​

щением договоров их аренды. Условия могут также предусматри​вать права других лиц, обременяющие предоставляемые земель​ные участки, или предусмотренные ограничения использования земельных участков.

Закреплен принцип нормирования предоставления площадей зе​мельных участков, что дает возможность предоставлять земельные участки, имеющие действительно обоснованные размеры. Ста​тья 33 ЗК РФ определяет компетенцию соответствующих органов и порядок установления норм предоставления земельных участ​ков. Установление предельных, т. е. максимальных и минималь​ных, размеров земельных участков, которые предоставляются гражданам из состава земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, относится к компетенции субъек​тов РФ и органов местного самоуправления.

Нормы площадей земельных участков для ведения крестьян​ского (фермерского) хозяйства, садоводства, огородничества, жи​вотноводства, дачного строительства устанавливаются в законах субъектов РФ. Нормы площадей земельных участков для личного подсобного хозяйства определяются нормативными правовыми актами органов местного самоуправления.

Действует следующий порядок определения максимальных размеров земельных участков, которые предоставляются гражда​нам в собственность бесплатно. Максимальные размеры земель​ных участков устанавливаются федеральными законами, если речь идет о земельных участках, предоставляемых из состава земель, являющихся федеральной собственностью, либо законами субъек​тов РФ, когда предоставляются земельные участки из состава зе​мель, принадлежащих субъектам РФ. В нормативных правовых актах органов местного самоуправления определяются нормы зе​мельных участков, которые предоставляются из муниципальных земель.

Во всех остальных случаях площадь предоставляемого земель​ного участка может определяться на основании утвержденных норм отвода земельных участков либо правил землепользования и застройки или на основании землеустроительной, градостроитель​ной и проектной документации.

Предоставление земельных участков гражданам для целей, не свя​занных со строительством. В соответствии со ст. 34 ЗК РФ органы го​сударственной власти и органы местного самоуправления обязаны принять акт, который будет регулировать порядок предоставления земельных участков. В этом документе должно быть предусмотрено, в частности, что рассмотрению подлежат все заявки, поступившие от граждан до определенного срока. Не допускается установление каких-либо льгот для определенных категорий граждан, кроме уже предусмотренных действующим законодательством.

Должен быть определен орган, осуществляющий управление и распоряжение земельными участками и иной недвижимостью. Информация о предоставляемых земельных участках гражданам и юридическим лицам должна быть опубликована.

Статья 34 ЗК РФ допускает возможность предоставления зе​мельных участков для целей, не связанных со строительством, только гражданам. Однако в ней говорится о том, что юридическое лицо может получить информацию о земельных участках, которые могут быть предоставлены для этих целей. Поэтому, если юриди​ческое лицо заинтересовано в получении земельного участка для целей, не связанных со строительством, то оно может получить та​кую информацию, но ему не может быть предоставлен земельный участок на основании данной статьи.

В ст. 34 ЗК РФ закреплены принципы эффективности, справед​ливости, публичности, открытости и прозрачности процедуры предоставления земельных участков для целей, не связанных со строительством. Отметим, что эти принципы не применяются к случаям предоставления земельных участков для строительства, предусмотренным ст. 30 ЗК РФ. Кроме того, в этом Кодексе не раскрывается содержание этих принципов.

Суть рассматриваемой процедуры в следующем. Граждане, ко​торые заинтересованы в получении земельных участков, должны подать заявление в соответствующий орган государственной вла​сти или орган местного самоуправления. В заявлении должны быть указаны: цель, для которой предполагается использовать уча​сток, его размеры, местоположение и титул (право собственности или аренда), на котором гражданин предполагает использовать землю.

Затем орган местного самоуправления с учетом зонирования территорий (если таковое осуществлено) в месячный срок утверж​дает и выдает заявителю схему расположения земельного участка на кадастровом плане или кадастровой карте территории. Заяви​тель обеспечивает за свой счет выполнение кадастровых работ и обращается с заявлением об осуществлении государственного ка​дастрового учета земельного участка.

Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления в двухнедельный срок со дня представ-

ления кадастрового паспорта испрашиваемого земельного участка принимает решение о предоставлении его в собственность за плату или бесплатно либо о передаче в аренду земельного участка заяви​телю и направляет ему копию такого решения с приложением ка​дастрового паспорта земельного участка. Договор купли-продажи или аренды земельного участка заключается в недельный срок со дня принятия указанного решения.

§ 9. Земельный контроль

Государственный земельный контроль. Статьи 71—73 ЗК РФ пре​дусматривают осуществление государственного, муниципального, общественного и производственного земельного контроля. Поста​новлением Правительства РФ от 15 ноября 2006 г. № 689 утверж​дено Положение о государственном земельном контроле1. Задачей государственного земельного контроля является обеспечение со​блюдения организациями независимо от их организационно-пра​вовых форм и форм собственности, их руководителями, должност​ными лицами, а также гражданами земельного законодательства, требований охраны и использования земель.

Государственный земельный контроль осуществляют Феде​ральная служба государственной регистрации, кадастра и карто​графии, Федеральная служба по надзору в сфере природопользова​ния и Федеральная служба по ветеринарному и фитосанитарному надзору и их территориальные органы.

Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии контролирует соблюдение требований земельного за​конодательства о недопущении самовольного занятия земельных участков, самовольного обмена земельными участками и исполь​зования земельных участков без оформленных на них в установ​ленном порядке правоустанавливающих документов, а также без документов, разрешающих осуществление хозяйственной деятель​ности; порядок переуступки права пользования землей; выполне​ние требований земельного законодательства об использовании земель по целевому назначению и обязанностей по приведению земель в состояние, пригодное для использования по целевому на​значению; выполнение требований о наличии и сохранности ме​жевых знаков; и др.

Федеральная служба по надзору в сфере природопользования контролирует выполнение обязанностей по рекультивации земель

после завершения разработки месторождений полезных ископае​мых (включая общераспространенные полезные ископаемые), строительных, мелиоративных, лесозаготовительных, изыскатель​ских и иных работ, в том числе работ, осуществляемых д ля внутри​хозяйственных или собственных надобностей; выполнение требо​ваний и обязательных мероприятий по улучшению земель и охране почв от ветровой, водной эрозии и предотвращению других про​цессов, ухудшающих качественное состояние земель; соблюдение режима использования земельных участков и лесов в водоохран​ных зонах и прибрежных полосах водных объектов; и др.

Федеральная служба по ветеринарному и фитосанитарному надзору осуществляет на землях сельскохозяйственного назначе​ния и земельных участках сельскохозяйственного использования в составе земель населенных пунктов контроль за мероприятиями по сохранению и воспроизводству плодородия этих земель, вклю​чая мелиорированные земли; выполнением требований по предот​вращению самовольного снятия, перемещения и уничтожения плодородного слоя почвы, а также порчи земель в результате нару​шения правил обращения с пестицидами, агрохимикатами или иными опасными для здоровья людей и окружающей среды веще​ствами и отходами производства и потребления; и др.

Муниципальный земельный контроль. В соответствии со ст. 72 ЗК РФ муниципальный земельный контроль за использованием земель на территории муниципального образования осуществляет​ся органами местного самоуправления или уполномоченными ими органами в порядке, установленном нормативными правовыми актами органов местного самоуправления.

Статьи 14 и 16 Федерального закона «Об общих принципах ор​ганизации местного самоуправления в Российской Федерации» определяют компетенцию органов местного самоуправления в рассматриваемой сфере. Так, к вопросам местного значения отно​сится земельный контроль за использованием земель поселения; городского округа — земельный контроль за использованием зе​мель городского округа.

Общественный земельный контроль. Этот вид земельного кон​троля осуществляется органами территориального общественного самоуправления, другими общественными организациями (объ​единениями), гражданами за соблюдением порядка подготовки и принятия исполнительными органами государственной власти и органами местного самоуправления решений, затрагивающих пра​ва и законные интересы граждан и юридических лиц, а также за со​

блюдением требований использования и охраны земель (ст. 72 ЗКРФ).

Земельный кодекс РФ наделяет органы территориального об​щественного самоуправления правом осуществления обществен​ного земельного контроля. Учитывая роль и значение обществен​ных объединений, ЗК РФ возлагает на них функции общественно​го земельного контроля.

Производственный земельный контроль. Согласно ст. 73 ЗК РФ производственный земельный контроль осуществляется собствен​ником земельного участка, землепользователем, землевладельцем, арендатором земельного участка в ходе хозяйственной деятельно​сти на земельном участке. Лицо, использующее земельный участок, обязано предоставить сведения об организации производственного земельного контроля в специально уполномоченный орган госу​дарственного земельного контроля в порядке, установленном уполномоченным Правительством РФ федеральным органом ис​полнительной власти.

Лица, которые ведут хозяйственную деятельность на земельном участке, независимо от того, на каком титуле они им обладают, обязаны осуществлять производственный земельный контроль. Требование об организации производственного земельного кон​троля не касается граждан, использующих земельные участки для индивидуального жилищного строительства, дачного строительст​ва, садоводства, огородничества и т. п. Это требование не адресо​вано и юридическим лицам, не осуществляющим производствен​ную деятельность.

Главная задача производственного земельного контроля — про​верка соблюдения всех предусмотренных земельным и иными от​раслями законодательства требований, касающихся рационально​го использования и охраны земель.

Сведения об организации производственного земельного кон​троля предоставляются лицами, использующими земельные участ​ки, по письменному запросу Федеральной службы государствен​ной регистрации, кадастра и картографии и ее территориальных органов не чаще одного раза в год.

§ 10. Землеустройство

Понятие и основные виды землеустройства. Землеустройство как особый вид деятельности, связанный с организацией использова​ния и охраны земель представляет собой довольно сложную систе-

му технических мероприятий, разрабатываемую в течение несколь​ких столетий. Считалось, что землеустройство — это один из глав​ных инструментов решения государственной задачи организации рационального использования и охраны земель. Ранее землеуст​роительные работы проводились государственными землеустрои​тельными проектными организациями. Землеустройство рассмат​ривалось как функция управления. Сейчас подавляющее большин​ство землеустроительных работ проводятся негосударственными организациями. Изменился и характер землеустройства. Землеуст​роительные работы стали видом предпринимательской деятельно​сти. Поэтому землеустройство следует рассматривать в качестве одной из организационных мер в сфере использования и охраны земель.

Землеустройство включает мероприятия по изучению состоя​ния земель, планированию и организации рационального исполь​зования земель и их охраны, описанию местоположения и (или) установлению на местности границ объектов землеустройства, ор​ганизации рационального использования гражданами и юридиче​скими лицами земельных участков для осуществления сельскохо​зяйственного производства, а также по организации территорий, используемых общинами коренных малочисленных народов Севе​ра, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации (п. 1 ст. 68 ЗКРФ).

Общие положения, касающиеся проведения землеустройства, определены в ст. 68 и 69 ЗК РФ. Более детально порядок проведе​ния землеустроительных работ урегулирован в Федеральном зако​не «О землеустройстве».

Основными видами землеустроительных работ являются изуче​ние состояния земель, планирование и организация рационально​го использования земель и их охраны, внутрихозяйственное земле​устройство.

Основой для проведения почвенных, геоботанических и других обследований и изысканий, инвентаризации земель, оценки их ка​чества, планирования и рационального использования земель, описания местоположения и установления на местности границ объектов землеустройства, внутрихозяйственного землеустройства являются материалы геодезических и картографических работ. Эти работы выполняются в соответствии с Федеральным законом от

26 декабря 1995 г. № 209-ФЗ «О геодезии и картографии»1.

Изучение состояния земель. Изучение состояния земель прово​дится в целях получения информации об их количественных и ка​чественных характеристиках и включает следующие виды работ: почвенные, геоботанические и другие обследования и изыскания; оценка качества земель; инвентаризация земель (ст. 9 указанного Закона).

Почвенные, геоботанические и другие обследования и изыскания предоставляют информацию о состоянии земель, в том числе почвы, выявляют земли, подверженные водной и ветровой эро​зии, селям, подтоплению, заболачиванию, вторичному засоле​нию, иссушению, уплотнению, загрязнению отходами производ​ства и потребления, радиоактивными и химическими вещества​ми, заражению и другим негативным воздействиям. Действуют Методические рекомендации по выявлению деградированных и загрязненных земель, утвержденные письмом Роскомзема от

27 марта 1995 г. № 3-15/582
, и Методическое положение и руко​водство по составлению карт, оценке затопления и подтопления земель, утвержденное письмом Роскомзема от 18 января 1996 г. № 3-15/104
.

Оценка качества земель согласно ст. 12 Федерального закона «О землеустройстве» проводится в целях получения информации о свойствах земли как средства производства в сельском хозяйстве. Качество земель, являющихся исконной средой обитания корен​ных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, оценивается для установления продук​тивности оленьих пастбищ и наличия биологических ресурсов, не​обходимых для обеспечения традиционного образа жизни корен​ных малочисленных народов.

Инвентаризация земель нужна для выявления неиспользуемых, используемых нерационально или не по целевому назначению и не в соответствии с разрешением земельных участков, других ха​рактеристик земель.

Положение о порядке проведения инвентаризации земель утверждено постановлением Совета Министров — Правительст​ва РФ от 12 июля 1993 г. № 6593. Инвентаризации подлежат земли всех категорий, не используемые в сельскохозяйственном произ​водстве. С учетом местных условий органы исполнительной вла​сти субъектов РФ конкретизируют содержание работ по инвента​ризации земель и устанавливают очередность их проведения. При инвентаризации выявляются соответствие документов, удостове​ряющих права юридических лиц на землю, фактически используе​мым земельным участкам; неиспользуемые либо используемые не по целевому назначению земельные участки; нарушенные и отра​ботанные земли, подлежащие рекультивации; земли лесного фон​да, не покрытые лесом, а также покрытые кустарником, малоцен​ными лесными породами, расположенные за пределами пригород​ных зеленых зон и других особо охраняемых территорий. В ходе инвентаризации земель устанавливаются их местоположение, пло​щадь, качественное состояние, а также причины, приведшие к вы​явленным изменениям состояния земель.

Планирование и организация рационального использования зе​мель и их охраны. В соответствии с перспективами развития эконо​мики необходимо совершенствовать распределение земель, улуч​шать организацию территорий, определять новые направления ра​ционального использования земель и их охраны в России, субъектах РФ и муниципальных образованиях.

Планирование и организация рационального использования земель и их охраны включают предложения о рациональном ис​пользовании земель и об их охране, о природно-сельскохозяйст​венном районировании земель. В городских и сельских поселени​ях эти работы проводятся в соответствии с градостроительной до​кументацией (ст. 14 Федерального закона «О землеустройстве»).

В соответствии со ст. 15 данного Закона порядок описания ме​стоположения границ объектов землеустройства определяется уполномоченным Правительством РФ федеральным органом ис​полнительной власти. Объектами землеустройства признаются территории субъектов РФ, муниципальных образований, населен​ных пунктов, территориальные зоны, зоны с особыми условиями использования территорий, а также части указанных территорий и зон.

Правила установления на местности границ объектов земле​устройства утверждены постановлением Правительства РФ от

20 августа 2009 г. № 6881. Установление на местности границ объ​ектов землеустройства осуществляется на основании сведений го​сударственного кадастра недвижимости о соответствующих объ​ектах землеустройства. Установление на местности границ объек​та землеустройства (вынос границ на местность) выполняется по координатам характерных точек таких границ (точек измене​ния описания границ объекта землеустройства и деления их на части), сведения о которых содержатся в государственном кадаст​ре недвижимости.

Типы межевых знаков и порядок их установки (закладки) утверждены приказом Минэкономразвития России от 31 декабря 2009 г. № 582.

Внутрихозяйственное землеустройство. Статья 18 Федерального закона «О землеустройстве» регулирует порядок внутрихозяйст​венного землеустройства, которое проводится в целях организа​ции рационального использования земель сельскохозяйственного назначения и их охраны, а также земель, используемых коренны​ми малочисленными народами.

При внутрихозяйственном землеустройстве должны выпол​няться следующие виды работ: организация рационального ис​пользования гражданами и юридическими лицами земельных участ​ков для сельскохозяйственного производства, а также организация территорий, используемых коренными малочисленными народа​ми; разработка мероприятий по улучшению сельскохозяйственных угодий, освоению новых земель, восстановлению и консервации земель, рекультивации нарушенных земель, защите земель от эро​зии, селей, подтопления, заболачивания, вторичного засоления, иссушения, уплотнения, загрязнения отходами производства и по​требления, радиоактивными и химическими веществами, зараже​ния и других негативных воздействий.

Положение о согласовании и утверждении землеустроительной документации, создании и ведении государственного фонда дан​ных, полученных в результате проведения землеустройства, утверж​денное постановлением Правительства РФ от 11 июля 2002 г. № 5141 (п. 8), предусматривает, что проекты внутрихозяйственного землеустройства утверждаются собственниками земельных участ​ков, землепользователями или землевладельцами.

Порядок проведения землеустройства. В соответствии со ст. 69 ЗК РФ землеустройство проводится по инициативе уполномочен​ных исполнительных органов государственной власти, органов местного самоуправления, собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев или по решению суда. Све​дения о землеустройстве имеют открытый характер, за исключени​ем сведений, составляющих государственную тайну, и сведений, 

относящихся к личности собственников земельных участков, зем​лепользователей, землевладельцев или арендаторов земельных участков.

Статья 3 Федерального закона «О землеустройстве» определяет основания, по которым землеустройство должно проводиться в обязательном порядке. Это случаи выявления нарушенных земель, а также земель, подверженных водной и ветровой эрозии, селям, подтоплению, заболачиванию, вторичному засолению, иссуше​нию, уплотнению, загрязнению отходами производства и потреб​ления, радиоактивными и химическими веществами, заражению и другим негативным воздействиям. Проведение мероприятий по восстановлению и консервации земель, рекультивации нарушен​ных земель, защите земель от эрозии, селей, подтопления, забола​чивания, вторичного засоления, иссушения, уплотнения, загряз​нения отходами производства и потребления, радиоактивными и химическими веществами, заражения и от других негативных воз​действий также относится к основаниям обязательного землеуст​ройства.

Технические условия и требования землеустройства разрабаты​ваются в соответствии с нормативными правовыми актами и обя​зательны для исполнения при землеустройстве и государственной экспертизе землеустроительной документации.

Статья 7 Федерального закона «О землеустройстве» предусмат​ривает контроль за землеустроительными работами. Постановле​нием Правительства РФ от 29 декабря 2008 г. № 1061 утверждено Положение о контроле за проведением землеустройства1.

Землеустроительная документация. По результам проведения землеустройства готовятся документы. В ст. 19 указанного Феде​рального закона перечислены виды землеустроительной докумен​тации: генеральная схема землеустройства территории РФ, схема землеустройства территорий субъектов РФ, схема землеустройства муниципальных образований, схемы использования и охраны зе​мель; карты (планы) объектов землеустройства; проекты внутри​хозяйственного землеустройства; и др.

Состав, содержание и правила оформления каждого вида зем​леустроительной документации регламентируются соответствую​щими техническими условиями и требованиями проведения зем​леустройства.

Постановлением Правительства РФ утверждено Положение о согласовании и утверждении землеустроительной документации, создании и ведении государственного фонда данных, полученных в результате проведения землеустройства.

Статья 6 данного Закона предусматривает, что государственная экспертиза землеустроительной документации осуществляется в целях обеспечения ее соответствия исходным данным, техниче​ским условиям и требованиям. Положение о государственной экс​пертизе землеустроительной документации утверждено постанов​лением Правительства РФ от 4 апреля 2002 г. № 214
.

§ 11. Мониторинг земель
Понятие государственного мониторинга земель. Правовой осно​вой государственного мониторинга земель служат ст. 67 ЗК РФ и Положение об осуществлении государственного мониторинга зе​мель, утвержденное постановлением Правительства РФ от 28 но​ября 2002 г. № 846
.

Государственный мониторинг земель — это часть государствен​ного мониторинга окружающей среды. При проведении монито​ринга решаются задачи: своевременного выявления изменений со​стояния земель, их оценки, прогноза и выработки рекомендаций по предупреждению и устранению последствий негативных про​цессов; информационного обеспечения ведения государственного земельного кадастра, государственного земельного контроля, иных функций в области государственного и муниципального управления земельными ресурсами, а также землеустройства; обеспечения граждан информацией о состоянии земель.

В зависимости от целей и территории наблюдения мониторинг подразделяется на федеральный, региональный и локальный и проводится в соответствии с федеральными, региональными и местными программами.

Мониторинг включает сбор информации о состоянии земель в стране, ее обработку и хранение; непрерывное наблюдение за ис​пользованием земель исходя из их целевого назначения и разре​шенного использования; анализ и оценку качественного состоя​ния земель с учетом воздействия природных и антропогенных факторов.

Порядок осуществления государственного мониторинга земель.
Мониторинг земель (за исключением земель сельскохозяйствен​ного назначения) осуществляется Федеральной службой государ​ственной регистрации, кадастра и картографии, которая может ис​пользовать дистанционное зондирование (съемки и наблюдения с космических аппаратов, самолетов, с помощью средств малой авиации и других летательных аппаратов); сети постоянно дейст​вующих полигонов, эталонных стационарных и иных участков, межевых знаков и т. п.; наземные съемки, наблюдения и обследо​вания (сплошные и выборочные); соответствующие информаци​онные базы.

Данные, полученные в ходе мониторинга, ложатся в основу го​сударственного (национального) доклада о состоянии и использо​вании земель в Российской Федерации.

§ 12. Полномочия органов исполнительной власти и органов местного самоуправления в области рационального использования и охраны земель
Полномочия органов исполнительной власти общей компетенции.
К исполнительным органам государственной власти общей компе​тенции на федеральном уровне относится Правительство РФ. В соответствии со ст. 114 Конституции РФ Правительство РФ обеспечивает проведение единой государственной политики в об​ласти экологии (в том числе в сфере охраны земель) и осуществля​ет управление федеральной собственностью, т. е. и землями, нахо​дящимися в федеральной собственности.

Полномочия Правительства РФ в сфере управления использо​ванием и охраной земель определены в Федеральном конституци​онном законе «О Правительстве Российской Федерации» (ст. 14 и 18). Правительство РФ осуществляет управление федеральной собственностью; обеспечивает проведение единой государствен​ной политики в области охраны окружающей среды и экологиче​ской безопасности; организует деятельность по охране и рацио​нальному использованию природных ресурсов, регулированию природопользования.

Полномочия органов государственной власти субъектов РФ об​щего характера установлены Федеральным законом «Об общих принципах организации законодательных (представительных) и исполнительных органов государственной власти субъектов Рос​сийской Федерации».

Полномочия органов местного самоуправления. В Федеральном законе «Об общих принципах организации местного самоуправле​ния в Российской Федерации» определена компетенция органов местного самоуправления. Так, к вопросам местного значения посе​ления относятся утверждение генеральных планов поселения, пра​вил землепользования и застройки, подготовленной на основе ге​неральных планов поселения документации по планировке терри​тории, выдача разрешений на строительство, разрешений на ввод объектов в эксплуатацию при осуществлении строительства, ре​конструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства, расположенных на территории поселения, утверж​дение местных нормативов градостроительного проектирования поселений, резервирование земель и изъятие, в том числе путем выкупа, земельных участков в границах поселения для муници​пальных нужд, осуществление земельного контроля за использова​нием земель поселения (ст. 14 указанного Закона).

К вопросам местного значения муниципального района относят​ся утверждение схемы территориального планирования муници​пального района, подготовленной на ее основе документации по планировке территории, ведение информационной системы обес​печения градостроительной деятельности, осуществляемой на тер​ритории муниципального района, резервирование и изъятие, в том числе путем выкупа, земельных участков в его границах для муни​ципальных нужд (ст. 15 указанного Закона).

На уровне городского округа утверждаются генеральные планы городского округа, правила землепользования и застройки, под​готовленная на их основе документация по планировке террито​рии, выдача разрешений на строительство и на ввод объектов в эксплуатацию при осуществлении строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов капитального строительства, рас​положенных на территории городского округа; местные нормати​вы градостроительного проектирования городского округа; ведет​ся информационная система обеспечения градостроительной дея​тельности, осуществляемой на территории городского округа; происходит резервирование земель и изъятие, в том числе путем выкупа, земельных участков в границах городского округа для муниципальных нужд, осуществляется земельный контроль за ис​пользованием земель городского округа (ст. 16 названного За​кона).

Полномочия исполнительных органов государственной власти в сфере управления использованием и охраной земель. Важную роль в этой сфере играет Министерство экономического развития РФ, ко​торое осуществляет функции по выработке государственной поли​тики и нормативно-правовому регулированию в сфере земельных отношений (за исключением земель сельскохозяйственного назна​чения), государственного кадастра недвижимости, государствен​ного кадастрового учета и кадастровой деятельности, государст​венной кадастровой оценки, государственного мониторинга зе​мель (за исключением земель сельскохозяйственного назначения), государственной регистрации прав на недвижимое имущество.

Министерство действует на основании Положения о нем, утвержденного постановлением Правительства РФ от 5 июня

2008 г. № 4371. Оно координирует и контролирует деятельность подведомственных ему Федеральной службы государственной ре​гистрации, кадастра и картографии и Федерального агентства по управлению государственным имуществом.

Министерство принимает следующие нормативные правовые акты: порядок ведения государственного кадастра недвижимости; форма декларации об объекте недвижимости, направляемой для государственной регистрации прав на такой объект; перечень до​кументов, прилагаемых к заявлению о приобретении прав на зе​мельный участок; порядок проведения государственной эксперти​зы землеустроительной документации; порядок согласования и утверждения землеустроительной документации; порядок органи​зации и проведения торгов (конкурсов, аукционов) по продаже на​ходящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права на заключение договоров аренды таких земельных участков; форма предупреждения о допущенных земельных правонарушениях; порядок государственного земель​ного контроля, за исключением земель сельскохозяйственного на​значения; и др.

Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии, действующая на основании Положения о нем, утвержденного постановлением Правительства РФ от 1 июня

2009 г. № 457, осуществляет государственную регистрацию прав на объекты недвижимого имущества и сделок с ним; ведет Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним, государственный кадастровый учет недвижимого имущества, государственный кадастр недвижимости, контроль за проведением землеустройства, государственный мониторинг земель в Россий​ской Федерации (за исключением земель сельскохозяйственного назначения), государственный земельный контроль, и др.

Положение о Федеральном агентстве по управлению государст​венным имуществом (Росимущество) было утверждено постанов​лением Правительства РФ от 5 июня 2008 г. № 432
. Агентство контролирует управление, распоряжение, использование по на​значению и сохранность земельных участков, находящихся в фе​деральной собственности; обеспечивает поступление в федераль​ный бюджет средств от продажи земельных участков, находящих​ся в федеральной собственности, продажи права на заключение договора аренды земельного участка на торгах (аукционах, кон​курсах); определяет существенные условия договоров купли-про​дажи земельных участков, заключаемых по результатам аукциона; выступает организатором торгов при продаже находящихся в фе​деральной собственности земельных участков или права на за​ключение договоров аренды таких земельных участков; заключает договоры ареццы и купли-продажи земельных участков по резуль​татам торгов; и др.

Министерство природных ресурсов и экологии РФ (Минприроды России) действует на основании Положения о нем, утвержденного постановлением Правительства РФ от 29 мая 2008 г. № 404
. Ми​нистерство разрабатывает государственную политику и норматив​ные правовые акты в сфере изучения, использования, воспроиз​водства и охраны природных ресурсов, включая недра, водные объекты, леса, расположенные на землях особо охраняемых при​родных территорий, объекты животного мира и среду их обитания, в области охоты, в области гидрометеорологии и смежных с ней областях, мониторинга окружающей природной среды, ее загряз​нения, в том числе регулирования радиационного контроля и мо​ниторинга. Оно реализует государственную политику и норматив​но-правовое регулирование в сфере охраны окружающей среды, включая вопросы, касающиеся обращения с отходами производст​ва и потребления, особо охраняемых природных территорий и го​сударственной экологической экспертизы.

Министерство природных ресурсов и экологии РФ принимает нормативные правовые акты в установленной области деятельно​сти, координирует и контролирует деятельность подведомствен-

ных ему Федеральной службы по надзору в сфере природопользо​вания, Федерального агентства водных ресурсов и Федерального агентства по недропользованию.

Положение о Федеральной службе по надзору в сфере природополь​зования утверждено постановлением Правительства РФ от 30 июля 2004 г. № 400
. Служба (Росприроднадзор) ведет государственный земельный контроль в пределах своих полномочий; контроль и надзор за использованием, охраной, защитой, воспроизводством лесов (государственный лесной контроль и надзор) на землях особо охраняемых природных территорий федерального значения и др.

Федеральное агентство водных ресурсов (Росводресурсы) дейст​вует на основании Положения о нем, утвержденного постановле​нием Правительства РФ от 16 июня 2004 г. № 282
. Агентство в по​рядке и пределах, определенных законодательством РФ, отвечает за владение, пользование и распоряжение водными объектами (в числе землями водного фонда), отнесенными к федеральной собственности.

К компетенции Федерального агентства по недропользованию (Роснедра), Положение о котором утверждено постановлением Правительства РФ от 17 июня 2004 г. № 293
, относится организа​ция выдачи заключений об отсутствии полезных ископаемых в недрах под участком предстоящей застройки и разрешений на за​стройку площадей залегания полезных ископаемых.

Согласно Положению о Министерстве сельского хозяйства Российской Федерации, утвержденному постановлением Прави​тельства РФ от 12 июня 2008 г. № 450
, Минсельхоз России осущест​вляет функции по выработке государственной политики и норма​тивно-правовому регулированию в сфере агропромышленного комплекса, включая мелиорацию земель, плодородие почв и ус​тойчивое развитие сельских территорий.

Министерство принимает следующие нормативные правовые акты: правила и нормы в области мелиорации земель; планы про​ведения агротехнических, агрохимических, мелиоративных, фито​санитарных и противоэрозионных мероприятий по обеспечению плодородия земель сельскохозяйственного назначения; порядок государственного учета показателей состояния плодородия земель сельскохозяйственного назначения; порядок организации и про​ведения торгов (конкурсов, аукционов) по продаже земельных участков, входящих в состав земель сельскохозяйственного назна​чения, или права на заключение договоров аренды таких земель​ных участков; порядок проведения государственного мониторинга земель сельскохозяйственного назначения и государственного зе​мельного контроля в отношении земель сельскохозяйственного назначения; и др.

Министерство координирует и контролирует деятельность на​ходящейся в его ведении Федеральной службы по ветеринарному и фитосанитарному надзору.

Федеральная служба по ветеринарному и фитосанитарному над​зору (Россельхознадзор) выполняет функции контроля и надзора в сфере ветеринарии, карантина и защиты растений, безопасного обращения с пестицидами и агрохимикатами, обеспечения плодо​родия почв, земельных отношений (в части, касающейся земель сельскохозяйственного назначения). Положение о Федеральной службе по ветеринарному и фитосанитарному надзору утверждено постановлением Правительства РФ от 30 июня 2004 г. № 327
.

Эта служба следит за безопасностью при обращении с пестици​дами и агрохимикатами; выдает разрешения (включая введение и отмену ограничений) на ввоз в Российскую Федерацию и вывоз из Российской Федерации, а также на транзит по ее территории жи​вотных, продукции животного происхождения, лекарственных средств, кормов и кормовых добавок для животных, подкарантин- ной продукции.

Согласно Положению о Федеральном агентстве лесного хозяй​ства, утвержденному постановлением Правительства РФ от 23 сентября 2010 г. № 736
, Федеральное агентство лесного хозяйст​ва (Рослесхоз) осуществляет функции по выработке и реализации государственной политики и нормативно-правовому регулирова​нию в области лесных отношений (за исключением лесов, распо​ложенных на особо охраняемых природных территориях); по кон​тролю и надзору в области лесных отношений (за исключением лесов, расположенных на особо охраняемых природных террито​риях); по оказанию государственных услуг и управлению государ​ственным имуществом в области лесных отношений. Руководство деятельностью Рослесхоза осуществляет Правительство РФ.

Принимая нормативные правовые акты, Рослесхоз регулирует порядок проведения лесоустройства, подготовки и заключения до​говора аренды лесного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности; утверждает форму примерно​го договора аренды лесного участка, нормативы для определения площадей лесопарковой и зеленой зон, нормативы благоустройст​ва мест активного отдыха и прогулочной зоны в лесопарковой зо​не, акт, определяющий содержание ходатайства о переводе земель лесного фонда в другую категорию и состав прилагаемых к нему документов; и др.

Федеральное агентство по рыболовству (Росрыболовство) дейст​вует на основании Положения о нем, утвержденного постановле​нием Правительства РФ от 11 июня 2008 г. № 444
. Это ведомство утверждает порядок определения границ рыбопромысловых участ​ков, заключает договоры пользования рыбопромысловым участ​ком; согласовывает размещение хозяйственных и иных объектов, влияющих на состояние водных биологических ресурсов и среду их обитания.

Положение о Федеральной службе по надзору в сфере массовых коммуникаций, связи и охраны культурного наследия, утвержденное постановлением Правительства РФ от 6 июня 2007 г. № 354
, воз​лагает на эту Службу государственный контроль и надзор за со​блюдением законодательства в области охраны и использования объектов культурного наследия федерального значения, включая контроль за состоянием таких объектов, за разработкой градо​строительной и проектной документации, градостроительных рег​ламентов.

Эта служба согласовывает проекты зон охраны объектов куль​турного наследия федерального значения, землеустроительную, градостроительную и проектную документацию по сохранению объектов культурного наследия федерального значения, градо​строительные регламенты, проектирование и проведение земле​устроительных, земляных, строительных, мелиоративных, хозяй​ственных и иных работ. Руководство деятельностью Федеральной службы по надзору в сфере массовых коммуникаций, связи и охра​ны культурного наследия осуществляет Правительство РФ.

В соответствии с Положением о Министерстве регионального развития РФ (Минрегион России), утвержденным постановлени​ем Правительства РФ от 26 января 2005 г. № 40
, Министерство разрабатывает государственную политику и осуществляет норма​тивно-правовое регулирование в сфере строительства, архитекту​ры, градостроительства.

Министерство принимает следующие нормативные правовые акты: федеральные градостроительные нормативы и правила в об​ласти градостроительства, проектирования и инженерных изыска​ний в области градостроительства; форма градостроительного пла​на земельного участка; форма разрешения на строительство; форма разрешения на ввод объекта в эксплуатацию; порядок согласова​ния документов территориального планирования муниципальных образований, состав и порядок работы согласительной комиссии при согласовании документов территориального планирования; положения о территориях традиционного природопользования федерального значения; и др.

Деятельность Министерства транспорта РФ и подведомствен​ных ему органов также связана с управлением в сфере использова​ния и охраны земель. Согласно Положению о Министерстве транспорта Российской Федерации, утвержденному постановле​нием Правительства РФ от 30 июля 2004 г. № 395', это Министер​ство координирует и контролирует деятельность подведомствен​ных ему Федеральной службы по надзору в сфере транспорта, Фе​дерального агентства воздушного транспорта, Федерального дорожного агентства, Федерального агентства железнодорожного транспорта и Федерального агентства морского и речного транс​порта.

Так, к компетенции Федеральной службы по надзору в сфере транспорта (Ространснадзора) относится в соответствии с Поло​жением о ней, утвержденным постановлением Правительства РФ от 30 июля 2004 г. № 398
, согласование строительства в зоне дей​ствия средств навигационной обстановки морских путей.

Федеральное агентство воздушного транспорта (Росавиация) на основании Положения о нем, утвержденного постановлением Правительства РФ от 30 июля 2004 г. № 396
, осуществляет согла​сование размещения линий связи и линий электропередачи, со​оружений различного назначения в зоне действия систем посадки, вблизи объектов радиолокации и радионавигации, предназначен​ных для обеспечения полетов воздушных судов, и размещения ра​диоизлучающих объектов.

Федеральное дорожное агентство (Росавтодор), действующее на основании Положения, утвержденного постановлением Прави​тельства РФ от 23 июля 2004 г. № 374
, организует работу по изъ​ятию, в том числе путем выкупа, и закреплению земельных участ​ков, по резервированию земель для государственных нужд в целях размещения автомобильных дорог общего пользования федераль​ного значения, включая заключение договоров с собственниками, владельцами земельных участков и расположенных на них иных объектов недвижимого имущества, а также по регистрации соот​ветствующих прав на эти земельные участки и объекты. Агентство принимает решения об изъятии, в том числе путем выкупа, для фе​деральных нужд земельных участков и (или) расположенных на них иных объектов недвижимого имущества для строительства и реконструкции автомобильных дорог общего пользования феде​рального значения, а также о резервировании земель для указан​ных целей; о подготовке документации по планировке территории для развития таких дорог.

Положение о Федеральном агентстве морского и речного транс​порта (Росморречфлот), которое было утверждено постановлени​ем Правительства РФ от 23 июля 2004 г. № 371
, наделяет это Агентство полномочиями по организации работ, обеспечивающих надлежащее содержание внутренних водных путей (включая рабо​ты по подаче воды в целях обводнения рек), судоходных гидротех​нических сооружений на них и подходов к причалам общего поль​зования, а также по поддержанию технологической связи органи​заций внутреннего водного транспорта; работ по изъятию, в том числе путем выкупа, и предоставлению земельных участков, резер​вированию земель для государственных нужд в целях строительст​ва и расширения морских портов, включая заключение договоров с собственниками, владельцами земельных участков и располо​женных на них иных объектов недвижимого имущества, а также по регистрации соответствующих прав на указанные земельные участ​ки и объекты. Агентство также принимает решения об изъятии, в том числе путем выкупа, для федеральных нужд земельных участ​ков и (или) расположенных на них иных объектов недвижимого имущества для строительства и расширения морских портов, о ре​зервировании земель для указанных целей.

Глава 8. Правовая охрана земель
§ 1. Понятие правовой охраны земель
Правовая охрана земель как правовой институт. Использование земель в хозяйственных и иных целях оказывает неблагоприятное воздействие не только на сами земли, но и на другие объекты при​роды: воды, леса, недра, животный и растительный мир, атмо​сферный воздух. Поэтому правовая охрана земель в качестве пра​вового института преследует цель сохранить не только хорошее со​стояние земель, но и сопредельных природных объектов, всю окружающую природную среду в целом.

С другой стороны, и& состояние земель влияет хозяйственная деятельность человека, прямо не связанная с использованием зе​мель. Ухудшение качества земель часто обусловлено общим небла​гополучием в природной среде. На земельных ресурсах, почвах сказываются негативные воздействия физического, химического и биологического характера. Охрана земель является составной ча​стью сохранения всей окружающей природной среды. Поэтому во​просы обеспечения охраны земель регулируются не только земель​ным, но и экологическим законодательством.

В ст. 12 ЗК РФ закреплен главный принцип, на котором должно базироваться правовое регулирование использования и охраны зе​мель: в процессе использования земель должно быть обеспечено сохранение экологических систем.
В Федеральном законе «Об охране окружающей среды» (ст. 1) дано определение понятия естественной экологической системы. Это объективно существующая часть природной среды, которая имеет пространственно-территориальные границы и в которой живые (растения, животные и другие организмы) и неживые ее элементы взаимодействуют как единое функциональное целое и связаны между собой обменом веществом и энергией.

Норма ст. 12 ЗК РФ о том, что земля в нашей стране охраняется как основа жизни и деятельности народов, проживающих на соот​ветствующей территории, основанная на формулировке ст. 9 Кон​ституции РФ, означает, что правовое регулирование и меры по ох​ране земель должны осуществляться в публичных интересах.

В Федеральном законе «Об охране окружающей среды» преду​смотрен ряд норм, касающихся сохранения земель и почв. Так, ст. 4 Закона устанавливает, что объектами охраны окружающей среды от загрязнения, истощения, деградации, порчи, уничтоже​ния и иного негативного воздействия хозяйственной и другой дея​тельности являются земли и почвы. Особой охране подлежат также редкие или находящиеся под угрозой исчезновения почвы.

В федеральном законодательстве нет юридического понятия «почва». Этот пробел восполняют субъекты РФ. В ст. 1 Закона Са​марской области от 7 октября 2002 г. № 63-ГД «О повышении пло​дородия земель сельскохозяйственного назначения на территории Самарской области»
 понятие «почва» определяется как верхняя гумусированная часть почвенного профиля, обладающая благо​приятными для роста растений химическими, физическими и аг​рохимическими свойствами. Точно так же определяется понятие «плодородный слой почвы» в ст. 1 Закона Краснодарского края от 7 июня 2004 г. № 725-КЗ «Об обеспечении плодородия земель сельскохозяйственного назначения на территории Краснодарско​го края»
.

Последствия негативных воздействий на состояние земель. Земли охраняются для того, чтобы предотвратить негативные воздейст​вия на них, устранить их последствия и обеспечить улучшение и восстановление земель.

Статья 1 Федерального закона «Об охране окружающей среды» определяет негативное воздействие на окружающую среду как воз​действие хозяйственной и иной деятельности, последствия кото​рой приводят к негативным изменениям качества окружающей среды. Использование природных ресурсов — эксплуатация природ​ных ресурсов, вовлечение их в хозяйственный оборот, в том числе все виды воздействия на них в процессе хозяйственной и иной дея​тельности.

Согласно ст. 16 указанного Закона к видам негативного воздей​ствия на окружающую среду относится, в частности, загрязнение почв. Основными видами вредного воздействия на окружающую среду являются физическое, химическое и биологическое воздей​ствия.

Последствия негативных воздействий хозяйственной деятель​ности перечислены в ст. 12 ЗК РФ: деградация, загрязнение, за​хламление, нарушение земель и иные последствия.

Деградацией земель сельскохозяйственного назначения ст. 1 Федерального закона «О государственном регулировании обеспе​чения плодородия земель сельскохозяйственного назначения» признает ухудшение свойств земель сельскохозяйственного назна​чения в результате природного и антропогенного воздействий.

Более правильным является понятие «деградация почв». Оно закреплено в ст. 2 Экологического кодекса Республики Татарстан от 15 января 2009 г. № 5-ЗРТ
. Деградация почв — совокупность природных и антропогенных процессов, приводящих к изменению функций почв, количественному и качественному ухудшению их состава и свойств, снижению природно-хозяйственной значимо​сти земель.

Что такое загрязнение почв? Общее понятие «загрязнение окру​жающей среды» раскрыто в ст. 1 Федерального закона «Об охране окружающей среды». Это поступление в окружающую среду веще​ства и (или) энергии, свойства, местоположение или количество которых негативно воздействуют на окружающую среду. Загряз​няющее вещество — вещество или смесь веществ, количество и (или) концентрация которых превышают установленные для хи​мических веществ, в том числе радиоактивных, иных веществ и микроорганизмов, нормативы и негативно воздействуют на окру​жающую среду.

В соответствии со ст. 1 Федерального закона «О государственном регулировании обеспечения плодородия земель сельскохозяйст​венного назначения» загрязнение почв представляет собой содержа​ние в почвах химических соединений, радиоактивных элементов, патогенных организмов в количествах, вредно воздействующих на здоровье человека, окружающую природную среду, плодородие зе​мель сельскохозяйственного назначения.

Захламление земель — размещение в неустановленных местах предметов хозяйственной деятельности, твердых производствен​ных и бытовых отходов (металлолом, стеклобой, строительный му​сор, древесные остатки и др.). Такое определение содержится в Инструкции по организации и осуществлению государственного контроля за использованием и охраной земель органами Минпри​роды России, утвержденной приказом Минприроды России от 25 мая 1994 г. № 160
.

Содержание понятия нарушение земель можно определить путем анализа постановления Правительства РФ от 23 февраля 1994 г. № 140 «О рекультивации земель, снятии, сохранении и рациональ​ном использовании плодородного слоя почвы»
. Нарушение зе-

мель — результат работ, связанных с освоением месторождений полезных ископаемых и торфа, проведением всех видов строитель​ных, геолого-разведочных, мелиоративных, проектно-изыскатель​ских и иных работ, вследствие которых нарушается целостность поверхности почвы.

Кроме того, в Основных положениях о рекультивации земель, снятии, сохранении и рациональном использовании плодородно​го слоя почвы, утвержденных приказом Минприроды России № 525 и Роскомзема № 67 от 22 декабря 1995 г.1, приводится опре​деление нарушенных земель. Это земли, утратившие хозяйствен​ную ценность или являющиеся источником отрицательного воз​действия на окружающую среду в связи с нарушением почвенного покрова, гидрологического режима и образованием техногенного рельефа в результате производственной деятельности.

Экологические требования по использованию земель. Собствен​ники, владельцы, пользователи и арендаторы земель обязаны вы​полнять экологические требования по охране земель. Согласно ст. 13 ЗК РФ в целях охраны земель лица, использующие земель​ные участки, должны проводить мероприятия: по сохранению почв и их плодородия;

защите земель от водной и ветровой эрозии, селей, подтопле​ния, заболачивания, вторичного засоления, иссушения, уплотне​ния, загрязнения радиоактивными и химическими веществами, захламления отходами производства и потребления, загрязнения, в том числе биогенного загрязнения, и других негативных (вред​ных) воздействий, в результате которых происходит деградация зе​мель;

защите сельскохозяйственных угодий от зарастания деревьями и кустарниками, сорными растениями, а также защите растений и продукции растительного происхождения от вредных организмов (растений или животных, болезнетворных организмов, способных при определенных условиях нанести вред деревьям, кустарникам и иным растениям);

ликвидации последствий загрязнения, в том числе биогенного загрязнения, и захламления земель;

сохранению достигнутого уровня мелиорации; рекультивации нарушенных земель, восстановлению плодоро​дия почв, своевременному вовлечению земель в оборот;

сохранению плодородия почв и их использованию при проведе​нии работ, связанных с нарушением земель.

Обязанности по охране земель предусмотрены и в иных законо​дательных актах. Федеральный закон «О садоводческих, огородни​ческих и дачных некоммерческих объединениях граждан» (подп. 3 п. 2 ст. 19) обязывает членов этих объединений использовать зе​мельный участок в соответствии с его целевым назначением и раз​решенным использованием, не наносить ущерба земле как при​родному и хозяйственному объекту.

Законодательство некоторых субъектов РФ предусматривает оформление специального документа, в котором должны содер​жаться сведения, характеризующие состояние почв земельного участка. Например, ст. 8 Закона Московской области «Об обеспе​чении плодородия земель сельскохозяйственного назначения в Московской области» в качестве такого документа предусматрива​ет паспорт плодородия земельного участка.
Паспорт плодородия земельного участка является документом, характеризующим уровень почвенного плодородия и его измене​ния в процессе хозяйственного использования земельного участка. Он оформляется по результатам проведения специализированной организацией почвенных, агрохимических, фитосанитарных и эколого-токсикологических обследований и передается собствен​никам, землевладельцам, землепользователям и арендаторам зе​мельных участков. В случае перехода права на земельный участок прежний собственник, землевладелец, землепользователь или арендатор земельного участка передает паспорт плодородия зе​мельного участка новому собственнику, землевладельцу, земле​пользователю или арендатору.

§ 2. Правовое обеспечение сохранения, повышения и восстановления почвенного плодородия земель
Сохранение плодородия почв. Сохранение почв, воспроизводство плодородия — основная обязанность лиц, использующих землю. Воспроизводство плодородия земель сельскохозяйственного назначе​ния — сохранение и повышение плодородия земель сельскохозяй​ственного назначения посредством систематического проведения агротехнических, агрохимических, мелиоративных, фитосанитар​ных, противоэрозионных и иных мероприятий (ст. 1 Федерального закона «О государственном регулировании обеспечения плодоро​дия земель сельскохозяйственного назначения»).

Статья 7 названного Закона предусматривает, что собственни​ки, владельцы, пользователи, в том числе арендаторы земельных участков, имеют право проводить агротехнические, агрохимиче​ские, мелиоративные, фитосанитарные и противоэрозионные ме​роприятия по воспроизводству плодородия земель сельскохозяй​ственного назначения; получать в установленном порядке инфор​мацию о состоянии плодородия почв на своих земельных участках и динамике изменения его состояния.

В соответствии со ст. 8 Закона эти лица обязаны производить сельскохозяйственную продукцию способами, обеспечивающими воспроизводство плодородия земель сельскохозяйственного на​значения, а также исключающими или ограничивающими небла​гоприятное воздействие такой деятельности на окружающую при​родную среду; соблюдать стандарты, нормы, нормативы, правила и регламенты проведения агротехнических, агрохимических, мелио​ративных, фитосанитарных и противоэрозионных мероприятий.

Разрабатываются и реализуются федеральные и региональные целевые программы обеспечения плодородия земель сельскохо​зяйственного назначения. Федеральные целевые программы фор​мируются Правительством РФ и утверждаются в порядке, установ​ленном законодательством РФ
.

Согласно ст. 14 указанного Закона должно осуществляться нор​мирование плодородия земель сельскохозяйственного назначения. Ведется государственный учет показателей состояния плодородия земель сельскохозяйственного назначения (ст. 15 этого Закона) в целях обеспечения органов государственной власти Федерации, органов государственной власти субъектов РФ, органов местного самоуправления, заинтересованных граждан и юридических лиц информацией о состоянии плодородия указанных земель. Поря​док государственного учета показателей состояния плодородия зе​мель сельскохозяйственного назначения утвержден приказом Минсельхоза России от 4 мая 2010 г. № 150
.

Учет включает сбор и обобщение результатов почвенного, агро​химического, фитосанитарного и эколого-токсикологического об​следований земель сельскохозяйственного назначения. Он позво​ляет получить полную и достоверную информацию о состоянии и динамике плодородия земель сельскохозяйственного назначения; выявить отрицательные результаты хозяйственной деятельности на землях сельскохозяйственного назначения; обнаружить резер​вы обеспечения устойчивости сельскохозяйственного производст​ва; сформировать государственный информационный ресурс о со​стоянии земель сельскохозяйственного назначения в части показа​телей их плодородия.

Ведется также мониторинг плодородия земель сельскохозяйст​венного назначения, который является частью государственного мониторинга земель.

Статья 62 Федерального закона «Об охране окружающей среды» регулирует вопросы охраны редких и находящихся под угрозой исчез​новения почв. Такие почвы подлежат охране государством, и в це​лях их учета и охраны учреждаются Красная книга почв РФ и крас​ные книги почв субъектов РФ, порядок ведения которых опреде​ляется законодательством об охране почв. Порядок отнесения почв к редким и находящимся под угрозой исчезновения, а также порядок установления режимов использования земельных участ​ков, почвы которых отнесены к редким и находящимся под угро​зой исчезновения, определяется законодательством.

Что касается государственной поддержки деятельности по обес​печению плодородия земель сельскохозяйственного назначения, то, как указано в ст. 25 Федерального закона «О государственном регулировании обеспечения плодородия земель сельскохозяйст​венного назначения», она заключается в следующем. Органы госу​дарственной власти субъектов РФ содействуют развитию агрохи​мического обслуживания посредством утверждения государствен​ных заказчиков, которые размещают заказы на производство и поставки агрохимикатов и пестицидов производителям сельскохо​зяйственной продукции; на добычу торфа и производство продук​тов его переработки; на производство оборудования и машин для агротехнических, агрохимических, мелиоративных, фитосанитар​ных и противоэрозионных мероприятий.

Мелиорация земель. Одно из важнейших средств повышения плодородия земель, сохранения почв — мелиорация земель. Поря​док проведения работ по мелиорации регулируется Федеральным законом «О мелиорации земель». Мелиорация земель осуществля​ется в целях повышения продуктивности и устойчивости земледе​лия, обеспечения гарантированного производства сельскохозяйст​венной продукции на основе сохранения и повышения плодоро- дня земель, а также в целях создания необходимых условий для вовлечения в сельскохозяйственный оборот неиспользуемых ма​лопродуктивных земель и формирования рациональной структуры земельных угодий. Мелиорация земель — коренное улучшение зе​мель путем проведения гидротехнических, культуртехнических, химических, противоэрозионных, агролесомелиоративных, агро​технических и других мелиоративных мероприятий.

Закон выделяет несколько типов мелиорации земель: гидроме​лиорация, агролесомелиорация, культуртехническая мелиорация и химическая мелиорация, которые, в свою очередь, подразделяются на соответствующие виды. Например, гидромелиорация земель со​стоит в проведении комплекса мелиоративных мероприятий, обес​печивающих коренное улучшение заболоченных, излишне увлаж​ненных, засушливых, эродированных, смытых и других земель, со​стояние которых зависит от воздействия воды. К этому типу мелиорации земель относятся оросительная, осушительная, про​тивопаводковая, противоселевая, противоэрозионная, противо​оползневая и др.

Работы по мелиорации земель проводятся на основе планов, разработанных Минсельхозом России в соответствии с федераль​ными и региональными (территориальными) программами в об​ласти мелиорации земель, а также по заказам собственников, вла​дельцев и пользователей земельных участков.

Статья 43 Федерального закона «Об охране окружающей среды» в качестве обязательного условия мелиорации земель, размеще​ния, проектирования, строительства, реконструкции, ввода в экс​плуатацию и эксплуатации мелиоративных систем и гидротехни​ческих сооружений требует, чтобы принимались меры по охране земель и почв.

Статья 25 данного Закона предусматривает, что мелиорация зе​мель проводится на основе проектов, разработанных в соответст​вии с технико-экономическими обоснованиями и учитывающих строительные, экологические, санитарные и иные стандарты, нор​мы и правила.

В ст. 26 Федерального закона «О мелиорации земель» определен порядок использования земель для мелиоративных мероприятий. Так, земельные участки, отнесенные в установленном порядке к мелиорируемым землям, предоставляются и изымаются для прове​дения мелиоративных мероприятий в порядке, предусмотренном земельным законодательством РФ. Земельные участки, которые находятся в государственной или муниципальной собственности и на которых размещены государственные мелиоративные системы или находящиеся в муниципальной собственности мелиоративные системы и находящиеся в государственной или муниципальной собственности отдельно расположенные гидротехнические соору​жения, предоставляются организациям, осуществляющим экс​плуатацию указанных систем и сооружений, в соответствии с зако​нодательством РФ. Земельные участки, которые граничат с участ​ками мелиорируемых (мелиорированных) земель, могут быть использованы для обеспечения мелиорации земель на праве огра​ниченного пользования чужим земельным участком (сервитута). После завершения мелиоративных работ объекты мелиорации подлежат приемке в эксплуатацию.

Граждане и юридические лица, которые эксплуатируют мелио​ративные системы, отдельно расположенные гидротехнические сооружения и защитные лесные насаждения, обязаны содержать указанные объекты в исправном состоянии и принимать меры по предупреждению их повреждения (ст. 29 Закона). Действуют Пра​вила эксплуатации мелиоративных систем и отдельно располо​женных гидротехнических сооружений, утвержденные Министер​ством сельского хозяйства и продовольствия РФ 26 мая 1998 г.

Рекультивация земель. Статья 13 ЗК РФ обязывает собственни​ков земли, землевладельцев, землепользователей и арендаторов осуществлять рекультивацию нарушенных земель, восстанавли​вать их плодородие. Согласно ст. 39 Федерального закона «Об ох​ране окружающей среды» юридические и физические лица, экс​плуатирующие здания, строения, сооружения и иные объекты, проводят мероприятия по восстановлению природной среды, ре​культивации земель. При размещении объектов энергетики, как предусмотрено в ст. 40 указанного Закона, должны предусматри​ваться меры по сохранению земель и почв, по своевременной ути​лизации плодородного слоя почв при расчистке и затоплении ложа водохранилищ. В процессе планирования и застройки городских и сельских поселений должны соблюдаться требования по восста​новлению природной среды, рекультивации земель (ст. 44 Закона).

Порядок проведения работ по рекультивации земель определен в постановлении Правительства РФ «О рекультивации земель, снятии, сохранении и рациональном использовании плодородно​го слоя почвы». Установлено, что рекультивация земель, нарушен​ных юридическими лицами и гражданами при разработке место-

рождений полезных ископаемых и торфа, проведении всех видов строительных, геолого-разведочных, мелиоративных, проектно​изыскательских и иных работ, связанных с нарушением поверхно​сти почвы, а также при складировании, захоронении промышлен​ных, бытовых и других отходов, загрязнении участков поверхности земли, осуществляется по общему правилу за счет собственных средств юридических лиц и граждан в соответствии с утверж​денными проектами рекультивации земель. Действуют также Ос​новные положения о рекультивации земель, снятии, сохранении и рациональном использовании плодородного слоя почвы.

Консервация земель. Постановлением Правительства РФ от 2 октября 2002 г. № 830 утверждено Положение о порядке консер​вации земель с изъятием их из оборота1. Допускается консервация земель, подвергшихся негативным (вредным) воздействиям, в ре​зультате которых происходят деградация земель и ухудшение эко​логической обстановки, а также загрязненных земель, использова​ние которых приводит к негативному воздействию на здоровье че​ловека. Консервации подлежат земли, подвергшиеся водной и ветровой эрозии, воздействию селей, вторичному засолению, ис​сушению, уплотнению, а также земли в районах Крайнего Севера, занятые оленьими пастбищами, с сильно нарушенным почвенно​растительным покровом; земли, имеющие просадки поверхности вследствие использования недр или естественных геологических процессов; земли, загрязненные радиоактивными веществами, нефтью и нефтепродуктами, тяжелыми металлами и другими ток​сичными химическими веществами, биологическими веществами и микроорганизмами; и др.

Предложения по консервации земель, находящихся в федераль​ной собственности, рассматриваются уполномоченными феде​ральными органами исполнительной власти; земель, находящихся в собственности субъектов РФ, — органами исполнительной вла​сти субъектов РФ; земель, находящихся в муниципальной собст​венности, — органами местного самоуправления, которые прини​мают решения о консервации земель в пределах своей компетен​ции. Решения о консервации земель, находящихся в частной собственности, принимаются в отношении земель сельскохозяй​ственного назначения органами исполнительной власти субъек​тов РФ, а в отношении земель иного целевого назначения — орга​нами местного самоуправления.

На основании принятого решения о консервации земель разра​батывается проект землеустройства. Земельные участки сохраня​ются за их собственниками, землевладельцами, землепользовате​лями и арендаторами либо переводятся в земли запаса в установ​ленных случаях.

§ 3. Правовая охрана земель от загрязнения и заражения

Правовая охрана земель от химического загрязнения. Экологиче​ские требования при использовании химических веществ в сель​ском и лесном хозяйстве предусмотрены в ст. 49 Федерального за​кона «Об охране окружающей среды». Юридические и физические лица обязаны выполнять правила производства, хранения, транс​портировки и применения химических веществ, используемых в сельском и лесном хозяйстве, требования в области охраны окру​жающей среды, а также принимать меры по предупреждению нега​тивного воздействия хозяйственной и иной деятельности, ликвида​ции вредных последствий для обеспечения качества окружающей среды, устойчивого функционирования естественных экологиче​ских систем и сохранения природных ландшафтов. Запрещается применение токсичных химических препаратов, не подвергающих​ся распаду.

Потенциально опасные для человека химические вещества и отдельные виды продукции допускаются к производству, транс​портировке, закупке, хранению, реализации и применению после их государственной регистрации (ст. 14 Федерального закона «О санитарно-эпидемиологическом благополучии населения»).

Для оценки состояния почв устанавливаются нормативы пре​дельно допустимых концентраций химических и биологических ве​ществ в почве. «Санитарно-эпидемиологические требования к ка честву почвы. СанПиН 2.1.7.1287-03», утвержденные Главным го сударственным санитарным врачом РФ 16 апреля 2003 г.1 предусматривают следующее. В почвах городских и сельских посе​лений, сельскохозяйственных угодий содержание потенциально опасных для человека химических и биологических веществ, био​логических и микробиологических организмов, а также уровень радиационного фона не должны превышать предельно допусти​мые концентрации (уровни), установленные санитарными прави​лами и гигиеническими нормативами.

Система мер по безопасному обращению с пестицидами и агро​химикатами предусмотрена Федеральным законом «О безопасном обращении с пестицидами и агрохимикатами». В основе правового регулирования охраны почв от химического загрязнения лежит принцип допустимости применения только тех пестицидов и агро​химикатов, которые прошли государственную регистрацию. Так, не допускается оборот пестицидов и агрохимикатов, которые не внесены в Государственный каталог пестицидов и агрохимикатов, разрешенных к применению на территории страны. Оборот пести​цидов ограниченного использования, которые имеют устанавли​вающуюся в результате регистрационных испытаний пестицидов и агрохимикатов повышенную вероятность негативного воздействия на здоровье людей и окружающую среду, происходит на основании специального разрешения (ст. 3 названного Закона).

Государственный надзор и контроль за безопасным обращени​ем с пестицидами и агрохимикатами осуществляют специально уполномоченные федеральные органы исполнительной власти (ст. 15 Федерального закона «О безопасном обращении с пестици​дами и агрохимикатами»).

Безопасность обеспечивается соблюдением установленных рег​ламентов и правил применения пестицидов и агрохимикатов, ис​ключающих их негативное воздействие на здоровье людей и окру​жающую среду. Пестициды и агрохимикаты применяются только при использовании специальной техники и оборудования (ст. 22 Федерального закона «О безопасном обращении с пестицидами и агрохимикатами»). Действуют санитарные правила и нормативы СанПиН 1.2.2584-10 «Гигиенические требования к безопасности процессов испытаний, хранения, перевозки, реализации, приме​нения, обезвреживания и утилизации пестицидов и агрохимика​тов утвержденные постановлением Главного государственного санитарного врача РФ от 2 марта 2010 г. № 17'.

Правовой режим земель, загрязненных радиоактивными и хими​ческими веществами. Статья 14 ЗК РФ регулирует порядок исполь​зования земель, подвергшихся радиоактивному и химическому загрязнению. Такие земли переводятся из состава земель сельско​хозяйственного назначения в земли запаса; они подлежат консер​вации и на них запрещается ведение сельского хозяйства. Винов​ные в загрязнении полностью возмещают убытки, а также ком​пенсируют затраты на дезактивацию земель, приведение их в 

состояние, пригодное для использования по целевому назначе​нию, или возмещают собственникам земельных участков их стои​мость в случае перевода их в земли запаса для консервации.

Правила использования земель, подвергшихся радиоактивному и химическому загрязнению, проведения на них мелиоративных и культуртехнических работ, установления охранных зон, сохране​ния находящихся на этих землях жилых домов, объектов произ​водственного назначения, объектов социального и культурно​бытового обслуживания населения утверждены постановлением Правительства РФ от 27 февраля 2004 г. № 1121. Правила преду​сматривают, что загрязненные земли переводятся в земли запаса для консервации, если невозможно обеспечить безопасность здо​ровья людей и необходимое качество производимой на этих зем​лях продукции, а также при отсутствии эффективных технологий восстановления таких земель.

Загрязненные земли допускается использовать по целевому на​значению, однако в этом случае устанавливаются особые условия их использования и режим хозяйственной или иной деятельности. Эти земли могут эксплуатироваться без установления особых усло​вий, если уровень загрязнения и показатели неблагоприятного воздействия на здоровье человека и окружающую среду не превы​шают установленных нормативов. Особые условия использования загрязненных земель и ограничения, связанные с условиями про​живания населения и ведением хозяйственной или иной деятель​ности на загрязненных землях, устанавливаются федеральными органами исполнительной власти, органами исполнительной вла​сти субъектов РФ и органами местного самоуправления.

На загрязненных землях, переводимых в земли запаса для кон​сервации, или на загрязненных землях, используемых с установле​нием особых условий и режима хозяйственной или иной деятель​ности, образуются охранные зоны', в этом случае определяются ор​ганы, учреждения и организации, обеспечивающие сохранение находящихся на загрязненных землях жилых домов, объектов про​изводственного назначения, социального и культурно-бытового обслуживания населения.

После завершения рекультивационных и иных восстановитель​ных работ на за1рязненных землях на основании данных специаль​ных обследований принимается решение о дальнейшем использо​вании этих земель.

Кроме этого, правовой режим территорий, подвергшихся ра​диоактивному загрязнению, установлен Законом РФ от 15 мая 1991 г. № 1244-1 «О социальной защите граждан, подвергшихся воздействию радиации вследствие катастрофы на Чернобыльской АЭС»
, который был принят в целях ликвидации последствий ава​рии на Чернобыльской АЭС.

Статья 7 Закона предусматривает градацию зон радиоактивного загрязнения в зависимости от уровня загрязнения. На загрязненных территориях выделяются: зона отчуждения; зона отселения; зона проживания с правом на отселение и зона проживания с льготным социально-экономическим статусом. Границы этих зон и пере​чень находящихся в них населенных пунктов устанавливаются в зависимости от изменения радиационной обстановки, с учетом других факторов и пересматриваются Правительством РФ не реже чем один раз в пять лет.

На территории, подвергшейся радиоактивному загрязнению вследствие Чернобыльской катастрофы, осуществляется комплекс мер, направленных на оздоровление природной среды: научные исследования, контроль за состоянием природной среды и потен​циально опасных в экологическом отношении объектов; государ​ственная экологическая экспертиза хозяйственной и иной дея​тельности; снижение и компенсация ущерба, наносимого приро​де, в том числе прекращение воздействия на нее экологически опасных факторов; приведение радиационно загрязненных участ​ков территории в экологически безопасное состояние, пригодное для хозяйственного использования и жизнедеятельности населе​ния; возврат радиационно загрязненных территорий по мере их экологического оздоровления в хозяйственный оборот.

Действует также постановление Правительства РФ от 25 декаб​ря 1992 г. № 1008 «О режиме территорий, подвергшихся радиоак​тивному загрязнению вследствие катастрофы на Чернобыльской АЭС»
.

В ст. 1 Федерального закона от 10 июля 2001 г. № 92-ФЗ «О спе​

циальных экологических программах реабилитации радиационно загрязненных участков территории»
 закреплено понятие радиаци​онно загрязненного участка территории. Им признается участок территории, представляющий опасность для здоровья населения и для окружающей среды, подлежащий реабилитации после радио​активного загрязнения в результате техногенной деятельности или размещения на данном участке территории снятых с эксплуатации особо радиационно опасных объектов. Закон определяет требова​ния к разработке и реализации специальных экологических про​грамм для восстановления окружающей среды и их финансирова​нию.

Правовая охрана земель от загрязнения и захламления отходами.

Статья 51 Закона «Об охране окружающей среды» запрещает сброс отходов производства и потребления, в том числе радиоактивных отходов, на почву. Действует также Федеральный закон «Об отхо​дах производства и потребления».

Санитарно-эпидемиологические требования к сбору, использо​ванию, обезвреживанию, транспортировке, хранению и захороне​нию отходов производства и потребления установлены в ст. 22 Фе​дерального закона «О санитарно-эпидемиологическом благополу​чии населения». Так, отходы производства и потребления подлежат сбору, использованию, обезвреживанию, транспортировке, хране​нию и захоронению, условия и способы которых должны быть безо​пасными для здоровья населения и среды обитания и осуществ​ляться в соответствии с санитарными правилами и иными норма​тивными правовыми актами.

Федеральный закон «Об отходах производства и потребления» содержит требования к обращению с отходами. Согласно ст. 10

этого Закона при проектировании, строительстве, реконструкции, консервации и ликвидации предприятий, зданий, строений, со​оружений и иных объектов, в процессе эксплуатации которых об​разуются отходы, должны соблюдаться экологические, санитар​ные и иные требования, установленные законодательством РФ в области охраны окружающей среды и здоровья человека. Необхо​дима техническая и технологическая документация об использова​нии и обезвреживании образующихся отходов.

Строительство, реконструкция, консервация и ликвидация предприятий, зданий, строений, сооружений и иных объектов, эксплуатация которых связана с обращением с отходами, допуска​ются при наличии положительного заключения государственной экспертизы проектной документации. При проектировании объек​тов, в процессе эксплуатации которых образуются отходы, необхо​димо предусматривать места (площадки) для сбора таких отходов в соответствии с установленными правилами, нормативами и требо​ваниями.

Создание специально оборудованных сооружений, предназна​ченных для размещения отходов (полигонов, шламохранилищ, хвостохранилищ, отвалов горных пород и др.), осуществляется на основании разрешений, выданных федеральными органами ис​полнительной власти в области обращения с отходами. Особо сле​дует отметить, что определение места строительства объектов для размещения отходов осуществляется на основе специальных (геоло​гических, гидрологических и иных) исследований.
Запрещается захоронение отходов в границах населенных пунк​тов, лесопарковых, курортных, лечебно-оздоровительных, рекреа​ционных зон, а также водоохранных зон, на водосборных площа​дях подземных водных объектов, которые используются в целях питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения. Запрещается захоронение отходов в местах залегания полезных ископаемых и ведения горных работ в случаях, если возникает угроза их загряз​нения. Запрещено размещение отходов на объектах, не внесенных в государственный реестр объектов размещения отходов.

Действуют санитарные правила «Гигиенические требования к устройству и содержанию полигонов для твердых бытовых отхо​дов. СанПиН 2.1.7.1038-01», утвержденные постановлением Глав​ного государственного санитарного врача РФ от 30 мая 2001 г. № 16
.

Правовая охрана почв от заражения. Правовая охрана почв от за​ражения карантинными вредителями и болезнями основана на Федеральном законе «О санитарно-эпидемиологическом благопо​лучии населения», Законе РФ «О Государственной границе Рос​сийской Федерации», Федеральном законе от 15 июля 2000 г. № 99-ФЗ «О карантине растений»
 и других законодательных ак​тах.

Правовым средством предотвращения вредного биологическо​го воздействия в результате завоза и распространения опасных растений является установление карантинного режима. Законода​тельство о карантине растений преследует цель обеспечить охрану растений и продукции растительного происхождения от карантин​ных объектов, т. е. от вредных организмов, отсутствующих или ог​раниченно распространенных на территории нашей страны. Ка​рантин растений — правовой режим, предусматривающий систему мер по охране растений и продукции растительного происхожде​ния от карантинных объектов на территории РФ (ст. 2 Федераль​ного закона «О карантине растений»).

Важнейшим звеном системы мер по борьбе с рассматриваемой формой вредного биологического воздействия является организа​ция санитарной охраны территории РФ (ст. 30 Федерального закона «О санитарно-эпидемиологическом благополучии населения»). Для санитарной охраны территории РФ в пунктах пропуска через Государственную границу РФ на основании решения федерально​го органа исполнительной власти, уполномоченного осуществлять государственный санитарно-эпидемиологический надзор, вводит​ся санитарно-карантинный контроль.

Порядок установления карантина растений для предотвраще​ния завоза в страну подкарантинной продукции — растений, про​дукции растительного происхождения, тары, упаковки, почвы ли​бо других организмов, объектов или материалов, которые могут стать носителями вредных организмов или способствовать их рас​пространению, а также для борьбы с карантинными объектами, урегулирован в Федеральном законе «О карантине растений».

При выявлении заражения или засорения подкарантинных объ​ектов
 карантинными объектами специально уполномоченный государственный орган Российской Федерации устанавливает ка​рантинную фитосанитарную зону и карантинный фитосанитарный режим, делает представление в орган исполнительной власти субъекта РФ, налагающий карантин. В этой зоне проводятся ме​роприятия по борьбе с карантинными объектами, локализации, ликвидации их очагов, вводятся запреты на использование опре​деленной подкарантинной продукции, на вывоз с территории ка​рантинной фитосанитарной зоны определенной подкарантинной продукции, ограничения такого использования и вывоза и иные запреты и ограничения. После ликвидации очагов карантинных объектов карантинная фитосанитарная зона упраздняется и ка​рантинный фитосанитарный режим отменяется (ст. 6 названного Закона).

Ввоз на территорию РФ подкарантинной продукции разрешает​ся, если на то имеются документы, а также на основании докумен​тов, удостоверяющих соответствие такой продукции требованиям международных договоров Российской Федерации, касающихся карантина растений. Запрещается ввоз на территорию страны под- карантинной продукции, зараженной карантинными объектами (ст. 9 Закона). Ввоз на территорию РФ подкарантинной продукции разрешается только в пунктах пропуска через Государственную гра​ницу РФ, в которых имеются оборудованные в соответствии с тре​бованиями правил и норм обеспечения карантина растений погра​ничные карантинные пункты.

§ 4. Правовая охрана земель как пространственного территориального базиса
Правовая охрана земель как пространственного территориального базиса в градостроительстве. Возможность строительства объектов недвижимости, обеспечение безопасной их эксплуатации прямо зависят от состояния земель как пространственного базиса, опре​деления мест размещения таких объектов. Для решения этих во​просов ведутся инженерные изыскания — изучение природных ус​ловий и факторов техногенного воздействия в целях рационально​го и безопасного использования территорий и земельных участков в их пределах, обоснования материалов, необходимых для терри​ториального планирования, планировки территории и архитектурно​строительного проектирования.

Согласно ст. 47 ГсК РФ инженерные изыскания выполняются для создания проектной документации, строительства, реконст​рукции объектов капитального строительства. Не допускаются подготовка и реализация проектной документации без соответст​вующих инженерных изысканий.

Инженерные изыскания для этих целей включают получение сведений о природных условиях территории, на которой будет осу​ществляться строительство; обоснование компоновки зданий, строений, сооружений, конструктивных и объемно-планировоч​ных решений, проектирования инженерной защиты, разработки мероприятий по охране окружающей среды; расчеты оснований, фундаментов и конструкций зданий, строений, сооружений, их инженерной защиты.

Состав, объем и метод инженерных изысканий зависят от вида и назначения объектов капитального строительства, их конструк​тивных особенностей, технической сложности и потенциальной опасности, стадии архитектурно-строительного проектирования, а также от сложности топографических, инженерно-геологиче​ских, экологических, гидрологических, метеорологических и кли​матических условий территории, на которой будут осуществляться строительство, реконструкция объектов капитального строитель​ства, степени изученности указанных условий.

Перечень видов инженерных изысканий и Положение о выпол​нении инженерных изысканий для подготовки проектной до​кументации, строительства, реконструкции, капитального ремон​та объектов капитального строительства утверждены постановле​нием Правительства РФ от 19 января 2006 г. №20'.
Статья 15 Федерального закона «О садоводческих, огородниче​ских и дачных некоммерческих объединениях граждан» устанавли​вает ограничения предоставления садовых, огородных и дачных земельных участков. Так, на территории муниципального образо​вания в соответствии с законодательством могут быть выделены зоны, в которых не предоставляются садовые, огородные и дачные земельные участки или ограничиваются права на их использова​ние. В частности, речь идет о территориях с развитыми карстовы​ми, оползневыми, селевыми и другими природными процессами, представляющими угрозу жизни или здоровью граждан, угрозу со​хранности их имущества.

В целях обеспечения безопасной работы некоторых объектов, расположенных в сейсмоопасных зонах, предусмотрены специаль​ные требования. Например, Правила технической эксплуатации электрических станций и сетей Российской Федерации, утверж​денные приказом Министерства энергетики РФ от 19 июня 2003 г. № 229
, предусматривают, что на гидротехнических со​оружениях первого класса, расположенных в районах с сейсмич​ностью 7 баллов и выше, и на сооружениях второго класса — в районах с сейсмичностью 8 баллов и выше должны проводиться инженерно-сейсмометрические наблюдения за работой сооруже​ний и береговых примыканий (сейсмометрический мониторинг) и инженерно-сейсмологические наблюдения в зоне ложа водохра​нилища вблизи створа сооружений и на прилегающих террито​риях {сейсмологический мониторинг).
Для проведения инженерно-сейсмологических наблюдений вблизи гидротехнических сооружений и на берегах водохранилищ по проекту, разработанному специализированной организацией, должны быть размещены автономные регистрирующие сейсмиче​ские станции. Комплексы инженерно-сейсмометрических и ин​женерно-сейсмологических наблюдений каждого объекта должны быть связаны с единой службой сейсмологических наблюдений Российской Федерации.

В настоящее время практически отсутствует законодательство, которое бы ограничивало застройку и возведение объектов недви​жимости на территориях, подверженных негативному влиянию природных сил: землетрясениям, наводнениям, цунами, ополз​ням, сходу снежных лавин и т. п. Обычной является практика при​нятия соответствующих актов о ликвидации последствий стихий​ных бедствий, выделении денежных средств, материально-техни​ческих ресурсов и проведении восстановительных работ.

Правовая охрана земель промышленности и иного специального назначения. Согласно п. 3 ст. 87 ЗК РФ в состав земель промыш​ленности и иного специального назначения в целях обеспечения безопасности населения и создания необходимых условий для экс​плуатации объектов промышленности, энергетики, особо радиа- ционно опасных и ядерно-опасных объектов, пунктов хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ, транспортных и иных объектов могут включаться охранные, санитарно-защитные и иные зоны с особыми условиями использования земель.
Статья 9 Федерального закона от 10 января 2003 г. № 17-ФЗ «О железнодорожном транспорте в Российской Федерации»
 за​крепляет норму о том, что в целях обеспечения безопасной экс​плуатации железнодорожных путей и других объектов железнодо​рожного транспорта, а также безопасности населения, работников железнодорожного транспорта и пассажиров в местах, подвержен​ных оползням, обвалам, размывам, селям и другим негативным воздействиям, и в местах движения скоростных поездов устанав​ливаются охранные зоны.
Правила охраны линий и сооружений связи Российской Феде​рации, утвержденные постановлением Правительства РФ от 9 июня 1995 г. № 578
, предусматривают, что на просеках не долж​ны вырубаться кустарник и молодняк (кроме просек для кабель​ных линий связи), корчеваться пни на рыхлых почвах, крутых (свыше 15°) склонах и в местах, подверженных размыву.

Специальные требования по охране земель должны выпол​няться при горных работах. Так, в соответствии с Едиными прави​лами безопасности при разработке месторождений полезных ис-

копаемых открытым способом, утвержденными постановлением Госгортехнадзора России от 9 сентября 2002 г. № 571, в проекте разработки месторождений, сложенных породами, склонными к оползням, должны быть предусмотрены специальные меры безо​пасности. Если склонность к оползням устанавливается в процес​се горных работ, необходимо внести соответствующие корректи​вы в проект и принять предусмотренные в нем меры безопасно​сти.

На состояние земель, как правило, прилегающих к водным объ​ектам, могут негативно воздействовать воды. Речь идет о затопле​нии, подтоплении, разрушении берегов водных объектов, забола​чивании и другом негативном воздействии на определенные тер​ритории и объекты (п. 16 ст. 1 ВдК РФ).

В связи с этим ст. 67 ВдК РФ предусматривает, что границы территорий, подверженных затоплению и подтоплению, и режим осуществления хозяйственной и иной деятельности на этих тер​риториях в зависимости от частоты их затопления и подтопления устанавливаются в соответствии с законодательством о градо​строительной деятельности. На территориях, подверженных за​топлению, запрещаются размещение новых населенных пунктов, кладбищ, скотомогильников и строительство капитальных зда​ний, строений, сооружений без проведения специальных защит​ных мероприятий по предотвращению негативного воздействия вод.

Глава 9. Плата за использование земель.
Оценка земельного участка
§ 1. Плата за использование земель Формы платы за землю. Использование земель осуществляется

за плату, за исключением случаев, установленных федеральными

законами и законами субъектов РФ. Этот принцип закреплен в подп. 7 п. 1 ст. 1 ЗК РФ.

Формами платы за использование земли, как предусмотрено в ст. 65 ЗК РФ, являются земельный налог (до введения в действие на​лога на недвижимость) и арендная плата.
Порядок исчисления и уплаты земельного налога устанавлива​ется законодательством РФ о налогах и сборах.

За земли, переданные в аренду, взимается арендная плата. По​рядок определения размера арендной платы, порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земли, находящиеся в собст​венности Российской Федерации, субъектов РФ или муниципаль​ной собственности, устанавливаются, соответственно, Правитель​ством РФ, органами государственной власти субъектов РФ, орга​нами местного самоуправления.

Порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земель​ные участки, находящиеся в частной собственности, определяются договорами аренды земельных участков.

Для целей налогообложения и в некоторых иных случаях, пре​дусмотренных ЗК РФ и федеральными законами, вводится када​стровая стоимость земельного участка. Она может применяться для определения арендной платы за земельный участок, находя​щийся в государственной или муниципальной собственности.

Законодательство, которое действовало до принятия ЗК РФ, в качестве формы платы за землю признавало нормативную цену зем​ли. Нормативная цена земли рассматривалась как своеобразный метод расчета платежей за использование земельных участков. В настоящее время понятие «нормативная цена земли» заменено понятием «кадастровая стоимость земельного участка», которая также не является формой платы за землю. Однако следует иметь в виду, что в соответствии с п. 13 ст. 3 Федерального закона «О вве​дении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» в случаях, когда кадастровая стоимость земли не определена, приме​няется нормативная цена земли.

Плательщики земельного налога. Объект налогообложения. Ста​тья 15 НК РФ относит земельный налог к числу местных налогов.

Земельный налог устанавливается НК РФ и нормативными правовыми актами представительных органов муниципальных об​разований. В городах федерального значения Москве и Санкт-Пе​тербурге налог устанавливается НК РФ и законами этих субъек​тов РФ.

При исчислении налога представительные органы муниципаль​ных образований и законодательные органы государственной вла​сти городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга определяют налоговые ставки в пределах, зафиксированных в НК РФ, порядок и сроки уплаты налога. Могут также вводиться налоговые льготы, основания и порядок их применения, включая установление размера не облагаемой налогом суммы для отдель​ных категорий налогоплательщиков (ст. 387 НК).

Плательщиками налога являются организации и физические лица, обладающие на праве собственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения земельными участками, которые признаются объектами налогообложения. Не платят земельный налог организации и фи​зические лица за земельные участки, находящиеся у них на праве безвозмездного срочного пользования или аренды.

Статья 389 НК РФ, по общему правилу, признает объектом на​логообложения земельный участок. Исключениями являются зе​мельные участки:

изъятые из оборота;

ограниченные в обороте, которые заняты особо ценными объ​ектами культурного наследия народов России, объектами, вклю​ченными в Список всемирного наследия, историко-культурными заповедниками, объектами археологического наследия;

ограниченные в обороте, предоставленные для обеспечения обороны, безопасности и таможенных нужд;

из состава земель лесного фонда;

ограниченные в обороте, занятые находящимися в государст​венной собственности водными объектами в составе водного фонда.

За использование этих земельных участков налог не взимается.

Налоговая база. Налоговая база определяется как кадастровая стоимость земельного участка, признаваемого объектом налогооб​ложения, по состоянию на 1 января года, являющегося налоговым периодом. Налоговая база исчисляется отдельно в отношении до​лей в праве общей собственности на земельный участок, где нало​гоплательщиками признаются разные лица либо установлены раз​личные налоговые ставки.

Налогоплательщики-организации определяют налоговую базу самостоятельно на основании сведений государственного кадастра недвижимости о каждом земельном участке, принадлежащем им на праве собственности или праве постоянного (бессрочного) пользования.

Налогоплательщики — физические лица, являющиеся индиви​дуальными предпринимателями, также определяют налоговую базу самостоятельно в отношении земельных участков, используемых ими в предпринимательской деятельности, на основании сведений государственного кадастра недвижимости о каждом земельном участ​ке, принадлежащем им на праве собственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения.

Для всех иных налогоплательщиков — физических лиц налого​вая база определяется налоговыми органами на основании сведе​ний, которые представляются им органами, осуществляющими кадастровый учет, ведение государственного кадастра недвижимо​сти и государственную регистрацию прав на недвижимое имуще​ство и сделок с ним.

Налоговая база уменьшается на не облагаемую налогом сумму в размере 10 тыс. руб. на одного налогоплательщика на территории одного муниципального образования (городов федерального зна​чения Москвы и Санкт-Петербурга) в отношении земельного участ​ка, находящегося в собственности, постоянном (бессрочном) пользовании или пожизненном наследуемом владении следующих категорий налогоплательщиков: Героев Советского Союза, Героев Российской Федерации, полных кавалеров ордена Славы; инвали​дов, имеющих I группу инвалидности, а также лиц, имеющих II группу инвалидности, установленную до 1 января 2004 г.; инва​лидов с детства; ветеранов и инвалидов Великой Отечественной войны, а также ветеранов и инвалидов боевых действий и иных лиц.

Уменьшение налоговой базы на необлагаемую налогом сумму производится на основании документов, представляемых налого​плательщиком в налоговый орган по месту нахождения земельного участка. Порядок и сроки представления налогоплательщиками документов, подтверждающих право на уменьшение налоговой ба​зы, устанавливаются нормативными правовыми актами предста​вительных органов муниципальных образований (законами горо​дов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга). Срок представления документов, подтверждающих право на уменьше​ние налоговой базы, не может быть установлен позднее 1 февраля года, следующего за истекшим налоговым периодом. Если размер не облагаемой налогом суммы превышает размер налоговой базы, определенной в отношении земельного участка, то налоговая база принимается равной нулю.

Налоговая база в отношении земельных участков, находящихся в общей долевой собственности, определяется для каждого из на​логоплательщиков, являющихся собственниками данного земель​ного участка, пропорционально его доле в общей долевой собст​венности. Налоговая база в отношении земельных участков, нахо​дящихся в общей совместной собственности, определяется для каждого из налогоплательщиков, являющихся собственниками данного земельного участка, в равных долях.

Если при приобретении здания, сооружения или другой недви​жимости к лицу переходит право собственности на ту часть зе​мельного участка, которая занята недвижимостью и необходима для ее использования, то налоговая база в отношении данного зе​мельного участка для этого лица определяется пропорционально его доле в праве собственности на данный земельный участок. Ес​ли приобретателями недвижимости являются несколько лиц, то налоговая база в отношении части земельного участка, которая за​нята недвижимостью и необходима для ее использования, для ука​занных лиц определяется пропорционально их доле в праве собст​венности (в площади) на указанную недвижимость (ст. 392 НК РФ).
Налоговым периодом признается календарный год. Отчетными периодами для налогоплательщиков — организаций и физических лиц, являющихся индивидуальными предпринимателями, призна​ются первый, второй и третий кварталы календарного года. Пред​ставительный орган муниципального образования (законодатель​ные (представительные) органы государственной власти городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга) вправе не устанавливать отчетного периода.

Налоговая ставка. Налоговые льготы. Налоговые ставки
 уста​навливаются нормативными правовыми актами представительных органов муниципальных образований и законами городов феде​рального значения Москвы и Санкт-Петербурга. Ставки не могут превышать:

1) 0,3% кадастровой стоимости земельных участков: отнесенных к землям сельскохозяйственного назначения или к

землям в составе сельскохозяйственных зон в населенных пунктах и используемых для сельскохозяйственного производства;

занятых жилищным фондом и объектами инженерной инфра​структуры жилищно-коммунального комплекса или приобретен​ных (предоставленных^лщщлищното строительства;

приобретенных (предоставленных) для личного подсобного хо​зяйства, садоводства, огородничества или животноводства, а также дачного хозяйства;

2) 1,5% кадастровой стоимости в отношении прочих земельных участков.

Допускается установление дифференцированных налоговых ставок в зависимости от категорий земель и (или) разрешенного использования земельного участка.

Освобождаются от налогообложения организации и учреж​дения уголовно-исполнительной системы Министерства юсти​ции РФ; организации, использующие земельные участки, занятые государственными автомобильными дорогами общего пользова​ния; религиозные организации за использование земельных участ​ков, на которых расположены здания, строения и сооружения ре​лигиозного и благотворительного назначения; общероссийские общественные организации инвалидов.

Не должны платить земельный налог организации народных художественных промыслов; физические лица, относящиеся к ко​ренным малочисленным народам Севера, Сибири и Дальнего Вос​тока Российской Федерации; организации — резиденты особой экономической зоны сроком на пять лет с момента возникновения права собственности на земельный участок; и др.

Сумма налога исчисляется по прошествии налогового периода как соответствующая налоговой ставке процентная доля налого​вой базы. Налогоплательщики — организации и физические ли​ца — индивидуальные предприниматели исчисляют сумму налога (сумму авансовых платежей по налогу) самостоятельно. Сумма на​лога, подлежащая уплате в бюджет физическими лицами, исчисля​ется налоговыми органами.

В случае возникновения или прекращения у налогоплательщи​ка в течение налогового периода права на земельный участок ис​числение суммы налога или суммы авансового платежа по налогу производится с учетом коэффициента, определяемого как отноше​ние числа полных месяцев, в течение которых данный земельный участок находился в собственности (постоянном (бессрочном) пользовании, пожизненном наследуемом владении) налогопла​тельщика, к числу календарных месяцев в налоговом периоде. В отношении земельного участка, перешедшего по наследству, на​лог исчисляется начиная с месяца открытия наследства.

Органы, осуществляющие кадастровый учет, ведение государ​ственного кадастра недвижимости и государственную регистра​цию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, представляют информацию в налоговые органы по форме, утвержденной феде​ральным органом исполнительной власти, уполномоченным по контролю и надзору в области налогов и сборов.

По результатам проведения государственной кадастровой оцен​ки земель сведения о кадастровой стоимости земельных участков предоставляются налогоплательщикам.

Порядок уплаты земельного налога. Налог и авансовые платежи по налогу подлежат уплате налогоплательщиками в порядке и сро​ки, которые установлены нормативными правовыми актами пред​ставительных органов муниципальных образований и законами городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга (ст. 397 НК РФ).

В течение налогового периода налогоплательщики (организа​ции или индивидуальные предприниматели) уплачивают авансо​вые платежи по налогу, если нормативным правовым актом пред​ставительного органа муниципального образования и законами городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга не предусмотрено иное. По истечении налогового периода налого​плательщики (организации или индивидуальные предпринимате​ли) уплачивают сумму налога.

Налог и авансовые платежи по налогу уплачиваются в бюджет по месту нахождения земельных участков.

Налогоплательщики, являющиеся физическими лицами, упла​чивают налог на основании уведомления налогового органа. На​правление налогового уведомления допускается не более чем за три налоговых периода, предшествующих календарному году его направления.

§ 2. Порядок оценки земельного участка
Рыночная стоимость земельного участка. Рыночная стоимость земельного участка устанавливается в соответствии с федеральным законом об оценочной деятельности (п. 1 ст. 66 ЗК РФ). Вопросы оценки недвижимости, в том числе земельных участков, регулиру​ются Федеральным законом от 29 июля 1998 г. № 135-Ф3 «Об оце​ночной деятельности в Российской Федерации»1.

Закон определяет правовые основы регулирования оценочной деятельности в отношении объектов оценки, принадлежащих Рос​сийской Федерации, субъектам РФ или муниципальным образо​ваниям, физическим лицам и юридическим лицам, для соверше​ния сделок с объектами оценки и иных целей (ст. 2 названного За​кона).

Под оценочной деятельностью понимается профессиональная деятельность субъектов оценочной деятельности, направленная на установление в отношении объектов оценки рыночной, кадастро​вой или иной стоимости.

Основная задача законодательства об оценочной деятельно​сти — определение стоимости объектов оценки, к которым ст. 5 указанного Закона относит отдельные материальные объекты (ве​щи); совокупность вещей, составляющих имущество лица, в том числе имущество определенного вида (движимое или недвижимое, в том числе предприятия); право собственности и иные вещные права на имущество или отдельные вещи из состава имущества; и др. В отношении объектов оценки законодательством РФ долж​на быть предусмотрена возможность их участия в гражданском обороте.

Субъектами оценочной деятельности признаются физические лица, являющиеся членами одной из саморегулируемых организа​ций оценщиков и застраховавшие свою ответственность в соответ​ствии с требованиями указанного Закона. Закон именует их оцен​щиками.

Статья 6 названного Закона закрепляет право Российской Фе​дерации, субъектов РФ, муниципальных образований, физических и юридических лиц на проведение оценщиком оценки любых при​надлежащих им объектов на основаниях и условиях, предусмот​ренных данным Законом. Это право имеет безусловный характер.

В законодательстве установлены случаи, когда оценка обяза​тельна. Согласно ст. 8 указанного Закона оценка требуется в слу​чае вовлечения в сделку объектов, принадлежащих полностью или частично Российской Федерации, субъектам РФ либо муници​пальным образованиям. Это также случаи, когда необходимо оп​ределить стоимость объектов, находящихся в федеральной собст​венности субъектов РФ или муниципальной собственности, в це​лях их приватизации, передачи в доверительное управление, в аренду; при использовании объектов в качестве предмета залога; при их продаже или ином отчуждении; при переуступке долговых обязательств, связанных с такими объектами. Оценка необходима, когда объекты передаются в качестве вклада в уставные капиталы, фонды юридических лиц, а также при возникновении спора о стоимости объекта, в том числе: при национализации имущества, ипотечном кредитовании физических и юридических лиц в случа​ях споров о величине стоимости предмета ипотеки; при составле​нии брачных контрактов и разделе имущества разводящихся суп-

ругов по требованию одной или обеих сторон, если возникает спор о стоимости имущества.

Кроме того, оценка обязательна при выкупе или ином преду​смотренном законодательством РФ изъятии имущества у собст​венников для государственных или муниципальных нужд, в целях контроля за правильностью уплаты налогов в случае возникнове​ния спора об исчислении налогооблагаемой базы и некоторых дру​гих случаях.

Согласно ст. 35 Федерального закона от 8 декабря 1995 г. № 193-ФЭ «О сельскохозяйственной кооперации»1 в случае внесе​ния в счет паевого взноса лицом, вступившим в кооператив, зе​мельных и имущественных долей и иного имущества (за исключе​нием земельных участков) или имущественных прав денежная оценка паевого взноса проводится правлением кооператива и утверждается общим собранием членов кооператива. По решению общего собрания членов кооператива денежная оценка паевого взноса может быть проведена независимым оценщиком. В случае внесения в счет паевого взноса земельных участков их денежная оценка проводится в соответствии с законодательством РФ об оце​ночной деятельности.

Статья 3 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» выделяет два вида стоимости объекта: рыночную и кадастровую.

Под рыночной стоимостью объекта оценки понимается наибо​лее вероятная цена, по которой данный объект может быть отчуж​ден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой инфор​мацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоятельства.

Под кадастровой стоимостью понимается стоимость, установ​ленная в результате проведения государственной кадастровой оценки либо рассмотрения споров кадастровой стоимости в суде или комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости.

Стоимость имущества является рыночной при соблюдении сле​дующих условий:

одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;

стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и дей​ствуют в своих интересах;

объект оценки представлен на открытый рынок в форме пуб​личной оферты;

цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки, и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны не было;

платеж за объект оценки выражен в денежной форме.

В каких ситуациях требуется установить рыночную стоимость имущества, в том числе земельного участка? В соответствии со ст. 7 Федерального закона «Об оценочной деятельности в Россий​ской Федерации» это необходимо, если в нормативном правовом акте, содержащем требование обязательного проведения оценки какого-либо объекта оценки, либо в договоре об оценке объекта оценки не определен конкретный вид стоимости объекта оценки; в этом случае установлению подлежит рыночная стоимость дан​ного объекта. Указанное правило подлежит применению и в слу​чае использования в нормативном правовом акте не предусмот​ренных данным Законом или стандартами оценки терминов, оп​ределяющих вид стоимости объекта оценки, в том числе терминов «действительная стоимость», «разумная стоимость», «эквивалент​ная стоимость», «реальная стоимость» и др. Статья 66 ЗК РФ пря​мо предполагает определение рыночной стоимости земельного участка.

Согласно ст. 281 ГК РФ при определении выкупной цены за зе​мельный участок, изымаемый для государственных или муници​пальных нужд, в нее включается рыночная стоимость участка и на​ходящегося на нем недвижимого имущества. Статья 344 ГК РФ ус​танавливает правило о том, что залогодержатель отвечает за утрату предмета залога в размере его действительной стоимости, а за его повреждение — в размере суммы, на которую эта стоимость пони​зилась, независимо от суммы, в которую был оценен предмет зало​га при передаче его залогодержателю.

В законодательстве урегулирован порядок оценочной деятель​ности. Основанием для оценки объекта является договор между оценщиком и заказчиком (ст. 9 Федерального закона «Об оценоч​ной деятельности в Российской Федерации»). Оценка объекта, в том числе повторная, может быть проведена оценщиком на осно​вании определения суда, арбитражного суда, третейского суда, а также по решению уполномоченного органа. Суд, арбитражный суд, третейский суд самостоятельны в выборе оценщика. Расходы,

связанные с оценкой, а также денежное вознаграждение оценщику подлежат возмещению (выплате) в порядке, установленном зако​нодательством РФ.

Кадастровая стоимость земельного участка. От рыночной стои​мости земельных участков следует отличать нормативно-рассчиты- ваемую стоимость. Такой стоимостью п. 5 ст. 65 ЗК РФ признает кадастровую стоимость земельного участка, которая должна при​меняться для целей налогообложения и для определения арендной платы за земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности.

Для установления кадастровой стоимости земельных участков проводится государственная кадастровая оценка земель в соответ​ствии с законодательством Российской Федерации об оценочной деятельности. В случаях определения рыночной стоимости зе​мельного участка кадастровая стоимость этого земельного участка устанавливается равной его рыночной стоимости (ст. 66 ЗК РФ).

Правила проведения государственной кадастровой оценки зе​мель утверждены постановлением Правительства РФ от 8 апреля 2000 г. № 3161. Государственная кадастровая оценка земель прово​дится для определения кадастровой стоимости земельных участков различного целевого назначения не реже одного раза в пять лет.

Государственная кадастровая оценка земель основывается на классификации земель по целевому назначению и виду функцио​нального использования. Оценка земель городских и сельских по​селений, садоводческих, огороднических и дачных объединений осуществляется на основании статистического анализа рыночных цен и иной информации об объектах недвижимости, а также иных методов массовой оценки недвижимости. Государственная кадаст​ровая оценка сельскохозяйственных угодий вне черты городских и сельских поселений и земель лесного фонда осуществляется на ос​нове капитализации расчетного рентного дохода.

Государственная кадастровая оценка иных категорий земель вне черты городских и сельских поселений осуществляется на ос​нове капитализации расчетного рентного дохода или исходя из за​трат, необходимых для воспроизводства и (или) сохранения и под​держания ценности их природного потенциала.

В процессе государственной кадастровой оценки земель прово​дится оценочное зонирование территории. Оценочной зоной при​знается часть земель, однородных по целевому назначению, виду

функционального использования и близких по значению кадаст​ровой стоимости земельных участков. Споры, возникающие при проведении государственной кадастровой оценки земель, рассмат​риваются в судебном порядке.

Нормативная цена земли. Роль нормативно-рассчитываемой стоимости продолжает играть нормативная цена земли. Норматив​ная цена земли — показатель, характеризующий стоимость участка определенного качества и местоположения, исходя из потенциаль​ного дохода за расчетный срок окупаемости. Понятие норматив​ной цены земли было установлено для обеспечения экономиче​ского регулирования земельных отношений при передаче земли в собственность, по наследству, при дарении и получении банков​ского кредита под залог земельного участка.

Порядок определения нормативной цены земли регулируется постановлением Правительства РФ от 15 марта 1997 г. № 319.

Нормативная цена земли применяется в случаях, предусмот​ренных законодательством РФ, и ежегодно определяется органами исполнительной власти субъектов РФ для земель различного целе​вого назначения по оценочным зонам, административным рай​онам, поселениям или их группам. Органы местного самоуправле​

ния могут своими решениями уточнять количество оценочных зон и их границы, повышать или понижать нормативную цену земли, но не более чем на 25%. При этом нормативная цена земли не должна превышать 75% уровня рыночной цены на типичные зе​мельные участки соответствующего целевого назначения.

Глава 10. Ответственность за нарушения
земельного законодательства
§ 1. Сущность земельного правонарушения
Понятие земельного правонарушения. Правонарушение выража​ется в деянии, поведении, поступках людей, их действиях или без​действии. Правонарушение — осознанный, волевой акт общест​венно опасного противоправного поведения.

Земельное правонарушение — это негативное социальное явле​ние, результатом которого становится посягательство на сущест​вующий в стране земельный правопорядок, обеспечивающий ра​циональное использование и охрану земель, защиту прав лиц, экс​плуатирующих земельные участки.

Субъектами земельных правонарушений могут быть как рос​сийские, так и иностранные граждане и юридические лица, лица без гражданства. Очень часто субъектами земельных правонаруше​ний выступают должностные лица органов государственной вла​сти и органов местного самоуправления. Объектами земельных правонарушений служат: порядок использования и охраны земель; право собственности на землю; иные вещные или обязательствен​ные права граждан и юридических лиц на землю.

Основанием привлечения виновного лица к ответственности является наличие в законе прямого указания о применении соот​ветствующих мер ответственности за противоправное поведение, т. е. признание законом соответствующего поведения (действия или бездействия) противоправным.

Земельным правонарушением признается общественно вредное виновное действие или бездействие, нарушающее нормы земель​ного законодательства.

Виды ответственности за земельные правонарушения. Земельное законодательство предусматривает следующие меры ответственно​сти за его нарушения: гражданско-правовую, административную, уголовную, дисциплинарную и земельно-правовую.

Гражданско-правовая ответственность применяется в случаях нарушения имущественных прав собственников земли, землевла​дельцев, землепользователей и арендаторов земельных участков и причинения им ущерба.

Административная ответственность наступает за совершение административного правонарушения — противоправного, винов​ного действия (бездействия) физического или юридического лица, за которое КоАП РФ или законами субъектов РФ об администра​тивных правонарушениях установлена административная ответст​венность (ст. 2.1 КоАП РФ).

К уголовной ответственности лицо может быть привлечено за совершение преступления, которым признается виновно совер​шенное общественно опасное деяние, запрещенное УК РФ под уг​розой наказания. Не является преступлением действие (бездейст​вие), хотя и формально содержащее признаки какого-либо деяния, предусмотренного УК РФ, но в силу малозначительности не пред​ставляющее общественной опасности (ст. 14 УК РФ).

Статья 192 ТК РФ предусматривает меры дисциплинарной от​ветственности. За совершение дисциплинарного проступка, т. е. неисполнение или ненадлежащее исполнение работником по его вине возложенных на него трудовых обязанностей, работода​тель имеет право применить дисциплинарное взыскание.

Земельно-правовая ответственность представляет собой прину​дительное прекращение права на земельный участок в случае его ненадлежащего использования и выражается в его изъятии по ос​нованиям и в порядке, которые установленны законом.

§ 2. Гражданско-правовая ответственность
за нарушения земельного законодательства
Характеристика гражданско-правовой ответственности за нару​шения земельного законодательства. Общие положения, касаю​щиеся возмещения вреда, причиненного собственнику земли, землевладельцу, землепользователю или арендатору земельного участка в результате нарушения земельного законодательства, оп​ределяются нормами гражданского законодательства. Граждан​ско-правовая ответственность имеет имущественное содержание, а ее меры (гражданско-правовые санкции) обладают имуществен​ным характером; она выполняет функцию имущественного (эко​номического) воздействия на правонарушителя и становится од​ним из методов экономического регулирования общественных от​ношений
.

Возмещение убытков — универсальный способ защиты граж​данских прав. Он применяется в случаях нарушения как прав в обязательственных отношениях, так и вещных прав. Согласно ст. 15 ГК РФ лицо, право которого нарушено, может требовать полного возмещения причиненных ему убытков, если законом или договором не предусмотрено возмещение убытков в меньшем раз​мере. Под убытками понимаются расходы, которые лицо, чье пра​во нарушено, произвело или должно будет произвести для восста​новления нарушенного права, утрата или повреждение его имуще​ства (реальный ущерб), а также неполученные доходы, которые это лицо получило бы при обычных условиях гражданского оборота, если бы его право не было нарушено (упущенная выгода). Если ли​цо, нарушившее право, получило вследствие этого доходы, лицо, право которого нарушено, вправе требовать возмещения наряду с другими убытками упущенной выгоды в размере не меньшем, чем такие доходы.

Порядок и особенности возмещения вреда, причиненного наруше​ниями земельного законодательства. Порядок возмещения вреда урегулирован в гл. 59 ГК РФ. Так, по общему правилу, содержаще​муся в п. 1 ст. 1064 этого Кодекса, вред, причиненный личности или имуществу гражданина, а также вред, причиненный имущест​ву юридического лица, подлежит возмещению в полном объеме лицом, причинившим вред. Нормы ГК РФ о возмещении вреда от​ражены и в земельном законодательстве. Согласно ст. 62 ЗК РФ убытки, причиненные нарушением прав собственников земель​ных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков, в том числе упущенная выгода, подлежат воз​мещению в полном объеме в порядке, предусмотренном граждан​ским законодательством.

Лицо, виновное в нарушении прав собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов зе​мельных участков, может быть по решению суда принуждено к ис​полнению обязанности в натуре (восстановлению плодородия почв, восстановлению земельных участков в прежних границах, возведению снесенных зданий, строений, сооружений или сносу незаконно возведенных зданий, строений, сооружений, восста​новлению межевых и информационных знаков, устранению дру​гих земельных правонарушений и исполнению возникших обяза​тельств).

В соответствии со ст. 76 ЗК РФ юридические лица, граждане обязаны возместить в полном объеме вред, причиненный в резуль​тате совершения ими земельных правонарушений. Так, самоволь​но занятые земельные участки возвращаются их собственникам, землепользователям, землевладельцам, арендаторам земельных участков без возмещения затрат, произведенных лицами, винов​ными в нарушении земельного законодательства, за время неза​конного пользования этими участками. Приведение земельных участков в пригодное для использования состояние при их захлам​лении, других видах порчи, самовольном занятии, снос зданий, строений, сооружений при самовольном занятии земельных участ​ков или самовольном строительстве, а также восстановление унич​тоженных межевых знаков осуществляется юридическими лицами и гражданами, виновными в указанных земельных правонаруше​ниях, или за их счет.

Для взыскания убытков требуется наличие ряда обязательных условий: противоправность поведения лица, наличие вреда, при​чинная связь между поведением правонарушителя и наступивши​ми негативными последствиями и вина правонарушителя.

Специфика земельных отношений, условий причинения вреда и его содержания в случаях нарушения земельного законодатель​ства определяют особенности правового регулирования этих во​просов. Традиционно считается, что содержание убытков, причи​ненных в результате земельного правонарушения, заключается в следующем. Расходы, которые лицо, чье право нарушено, произве​ло или должно будет произвести для восстановления нарушенного права, — неиспользованные затраты собственника земельного уча​стка, составляющие его убытки и подлежащие возмещению. Утра​та или повреждение имущества может выражаться в порче земель, невозможности ее обработки и использовании в определенных це​лях. Под неполученным доходом (упущенной выгодой) обычно по​нимается стоимость сельскохозяйственной продукции, которую потерпевший получил бы со своего участка, если бы его имущест​венные права не были нарушены, хотя возможны и иные ситуа​ции.

Указанные особенности определяют необходимость специаль​ных методов исчисления размера убытков, причиненных земле как объекту природы. Статья 77 Федерального закона «Об охране ок​ружающей среды» предусматривает, что юридические и физиче​ские лица, причинившие вред окружающей среде в результате ее загрязнения, истощения, порчи, уничтожения, нерационального использования природных ресурсов, деградации и разрушения ес​тественных экологических систем, природных комплексов и при​родных ландшафтов и иного нарушения законодательства в облас​ти охраны окружающей среды, обязаны возместить его в полном объеме в соответствии с законодательством.

Причиненный субъектом хозяйственной и иной деятельности вред окружающей среде возмещается в соответствии с утверж​денными в установленном порядке таксами и методиками исчисле​ния размера вреда окружающей среде, а при их отсутствии исходя из фактических затрат на восстановление нарушенного состояния окружающей среды, с учетом понесенных убытков, в том числе упущенной выгоды. .

Согласно ст. 78 указанного Закона вред окружающей среде, причиненный нарушением законодательства в области охраны ок​ружающей среды, компенсируется добровольно либо по решению суда или арбитражного суда. Размер вреда окружающей среде, причиненного нарушением законодательства в области охраны ок​ружающей среды, определяется исходя из фактических затрат на восстановление нарушенного состояния окружающей среды, с учетом понесенных убытков, в том числе упущенной выгоды, а также в соответствии с проектами рекультивационных и иных восстановительных работ, при их отсутствии в соответствии с так​сами и методиками исчисления размера вреда окружающей среде, утвержденными органами исполнительной власти, осуществляю​щими государственное управление в области охраны окружающей среды.

Для определения размера возмещения убытков, причиненных в результате порчи земли как природного объекта, применяются в некоторых случаях специальные методики. Приказом Роскомзема от 10 ноября 1993 г. и Минприроды России от 18 ноября 1993 г. утвержден Порядок определения размеров ущерба от загрязнения земель химическими веществами
. Порядок устанавливает правила исчисления размера ущерба, причиненного в результате загрязне​ния земель (почв) химическими веществами, включая загрязнение земель несанкционированными свалками промышленных, быто​вых и других отходов. Действует Методика определения размеров ущерба от деградации почв и земель, утвержденная Минприроды России и Роскомземом 11 июля 1994 г.

Применяется также Методика определения ущерба окружаю​щей природной среде при авариях на магистральных нефтепрово​дах, утвержденная Министерством топлива и энергетики РФ 1 но​ября 1995 г. Она предназначена для определения ущерба окружаю​щей природной среде в результате аварийных разливов нефти из-за отказов сооружений, объектов или линейной части магистральных нефтепроводов.

Нередко вред землям причиняется источником повышенной опасности. Статья 1079 ГК РФ регулирует вопросы ответственно​сти за вред, причиненный деятельностью, создающей повышен​ную опасность для окружающих. Так, юридические лица и граж​дане, деятельность которых связана с повышенной опасностью для окружающих (использование транспортных средств, механиз​мов, электрической энергии высокого напряжения, атомной энер​гии, взрывчатых веществ, сильнодействующих ядов и т. п.; строи​тельная и иная связанная с нею деятельность и др.), обязаны воз​местить вред, причиненный источником повышенной опасности, если не докажут, что вред возник вследствие непреодолимой силы или умысла потерпевшего.

Обязанность возмещения вреда возлагается на юридическое лицо или гражданина, которые владеют источником повышенной опасности на праве собственности, праве хозяйственного ведения или праве оперативного управления либо на ином законном осно​вании (на праве аренды, по доверенности на право управления транспортным средством, в силу распоряжения соответствующего органа о передаче ему источника повышенной опасности и т. д.).

В постановлении Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ от

21 октября 1993 г. № 22 указано, что вопрос об отнесении дея​тельности предприятия, учреждения, организации к числу пред​ставляющих повышенную экологическую опасность решается ар​битражным судом в каждом конкретном случае самостоятельно. К источникам повышенной опасности могут быть отнесены: про​мышленные предприятия, производящие выбросы токсичных и других вредных веществ в природную среду; сельскохозяйствен​ные и лесные предприятия, использующие для обработки полей и лесов химические вещества; транспортные средства; и т. п.

Предприятия, учреждения, организации, деятельность которых связана с повышенной опасностью для окружающей природной среды, освобождаются от возмещения вреда, если докажут, что вред возник вследствие непреодолимой силы (п. 10 названного по​становления).

§ 3. Административная ответственность за нарушения земельного законодательства
Характеристика административной ответственности за нарушения земельного законодательства. Меры административной ответствен​ности за нарушение земельного законодательства установлены ст. 74 ЗК РФ и КоАП РФ. Административное наказание — установ​ленная государством мера ответственности за административное правонарушение — применяется в целях предупреждения совер​шения новых правонарушений как правонарушителем, так и дру​гими лицами (ст. 3.1 КоАП РФ).

Административным правонарушением признается противо​правное, виновное действие (бездействие) физического или юри​дического лица, за которое КоАП РФ или законами субъектов РФ об административных правонарушениях установлена администра​тивная ответственность.

Юридическое лицо признается виновным в совершении адми​нистративного правонарушения, если будет установлено, что у не​го имелась возможность для соблюдения правил и норм, за нару​шение которых предусмотрена административная ответствен​ность, но этим лицом не были приняты все зависящие от него меры по их соблюдению. Назначение административного наказа​ния юридическому лицу не освобождает от административной от​ветственности за данное правонарушение виновное физическое лицо, равно как и привлечение к административной или уголов​ной ответственности физического лица не освобождает от админи​стративной ответственности за данное правонарушение юридиче​ское лицо.

Административной ответственности подлежит лицо, достиг​шее к моменту совершения административного правонарушения 16-летнего возраста (ст. 2.3 КоАП РФ). Должностные лица подле​жат административной ответственности за административные правонарушения в связи с неисполнением либо ненадлежащим исполнением своих служебных обязанностей (ст. 2.4 КоАП РФ). Понятие должностного лица содержится в примечании к указан​ной статье.

Административная ответственность за нарушение земельного законодательства предусмотрена в виде предупреждения или ад​министративного штрафа.

Предупреждение — мера административного наказания, выра​женная в официальном порицании физического или юридическо​го лица. Предупреждение выносится в письменной форме.

Предупреждение устанавливается за впервые совершенные ад​министративные правонарушения при отсутствии причинения вреда или возникновения угрозы причинения вреда жизни и здо​ровью людей, объектам животного и растительного мира, окру​жающей среде, объектам культурного наследия (памятникам исто​рии и культуры) народов Российской Федерации, безопасности государства, угрозы чрезвычайных ситуаций природного и техно​генного характера, а также при отсутствии имущественного ущер​ба (ст. 3.4 КоАП РФ).

Административный штраф является денежным взысканием и выражается в рублях. По общему правилу штраф устанавливается для граждан в размере, не превышающем 5 тыс. руб.; для долж​ностных лиц — 50 тыс. руб.; для юридических лиц — 1 млн руб.

Административное наказание назначается в пределах, установ​ленных законом, предусматривающим ответственность за данное административное правонарушение, в соответствии с КоАП РФ. При назначении административного наказания физическому лицу учитываются характер совершенного правонарушения, личность виновного, его имущественное положение, обстоятельства, смяг​чающие или отягчающие административную ответственность. Ес​ли виновно юридическое лицо, то учитываются характер совер​шенного им административного правонарушения, имущественное и финансовое положение, обстоятельства, смягчающие или отяг​чающие административную ответственность.

Назначение административного наказания не освобождает ли​цо от исполнения обязанности, за неисполнение которой было на​значено наказание. Никто не может нести административную от​ветственность дважды за одно и то же административное правона​рушение (ст. 4.1 КоАП РФ).

По общему правилу постановление по делу об административ​ном правонарушении не может быть вынесено по истечении двух месяцев со дня совершения административного правонарушения. Однако за нарушение законодательства об охране окружающей среды указанный срок составляет один год.

Привлечение виновного к административной ответственности не исключает возможности возложения на него обязанности воз​местить причиненный ущерб.

Виды административных земельных правонарушений. Ряд земель​ных правонарушений гл. 7 КоАП РФ признает в качестве админи​стративных в области охраны собственности. Так, ст. 7.1 КоАП РФ предусматривает административную ответственность за самоволь​ное занятие земельного участка или его использование без оформ​ленных в установленном порядке правоустанавливающих до​кументов на землю, а в случае необходимости — без документов, разрешающих хозяйственную деятельность.

Уничтожение или повреждение межевых знаков границ земель​ных участков, а равно невыполнение обязанностей по сохранению указанных знаков ст. 7.2 этого Кодекса рассматривает как админи​стративное правонарушение, которое влечет предупреждение или наложение штрафа.

Статья 7.9 КоАП РФ предусматривает ответственность за само​вольное занятие лесных участков или использование их для рас​корчевки, переработки лесных ресурсов, устройства складов, воз​ведения построек (строительства), распашки и других целей без специальных разрешений.

Самовольная уступка права пользования землей, недрами, лес​ным участком или водным объектом, а равно самовольная мена земельного участка являются согласно ст. 7.10 КоАП РФ админи​стративными правонарушениями. Статья 7.16 этого Кодекса уста​навливает административную ответственность за незаконное предоставление земельных участков из состава земель историко​культурного назначения, незаконное изменение правового режи​ма земельных участков из состава земель историко-культурного назначения.

Составы земельных правонарушений предусмотрены в гл. 8 КоАП РФ, которой установлены административные правонаруше​ния в области охраны окружающей природной среды и природо​пользования.

Предусмотрена административная ответственность за порчу зе​мель (ст. 8.6 КоАП РФ). Речь идет о самовольном снятии или пере​мещении плодородного слоя почвы, его уничтожении, а равно порче земель в результате нарушения правил обращения с пести​цидами и агрохимикатами или иными опасными для здоровья лю​дей и окружающей среды веществами и отходами производства и потребления.

Административными правонарушениями согласно КоАП РФ являются: невыполнение обязанностей по приведению земель в состояние, пригодное для использования по целевому назначению (ст. 8.7); использование земельных участков не по целевому назна​чению (ст. 8.8); нарушение порядка предоставления гражданам, юридическим лицам земельных участков, лесов в водоохранных зонах и режима их использования (ст. 8.12); уничтожение лесной инфраструктуры, а также сенокосов, пастбищ (ст. 8.30).

Нарушениями земельного законодательства являются некото​рые административные правонарушения в сельском хозяйстве, ве​теринарии и мелиорации земель (гл. 10 КоАП РФ) — проведение мелиоративных работ с нарушением проекта (ст. 10.9 КоАП РФ).

Отдельные административные нарушения на транспорте также являются нарушениями земельного законодательства (гл. 11 КоАП РФ). Так, загрязнение полос отвода и придорожных полос автомобильных дорог, распашка земельных участков, покос травы, осуществление рубок и повреждение лесных насаждений и иных многолетних насаждений, снятие дерна и выемка грунта, за исклю​чением работ по содержанию полос отвода автомобильных дорог или по ремонту автомобильных дорог, их участков выпас живот​ных, а также их прогон через автомобильные дороги вне специаль​но установленных мест, согласованных с владельцами автомобиль​ных дорог, признаются согласно ст. 11.21 этого Кодекса админист​ративным правонарушением.

Административную ответственность влечет также нарушение землепользователями правил охраны автомобильных дорог или дорожных сооружений (ст. 11.22 КоАП РФ). Состав правонаруше​ния образуют неисполнение землепользователями участков, при​легающих к полосам отвода автомобильных дорог, в пределах на​селенных пунктов на дорогах федерального значения обязанно​стей по устройству, ремонту или регулярной очистке пешеходных дорожек или переходных мостиков в границах закрепленных за ними участков либо обязанностей по содержанию в технически исправном состоянии и чистоте выездов с закрепленных участков или подъездных путей на автомобильную дорогу общего пользова​ния, включая переездные мостики.

Глава 19 КоАП РФ, посвященная административным правона​рушениям против порядка управления, устанавливает админист​ративную ответственность за нарушение сроков рассмотрения за​явлений (ходатайств) о предоставлении земельных участков в виде предупреждения или административного штрафа (ст. 19.9). Несо​блюдение порядка государственной регистрации прав на недвижи​мое имущество или сделок с ним (в том числе на земельные участ​ки) также является согласно ст. 19.21 КоАП РФ административ​ным правонарушением.

§ 4. Дисциплинарная ответственность за нарушения земельного законодательства
Характеристика дисциплинарной ответственности за земельные правонарушения. Статья 75 ЗК РФ предусматривает меры дисципли​нарного воздействия за нарушение земельного законодательства. Должностные лица и работники организации, виновные в соверше​нии земельных правонарушений, несут дисциплинарную ответст​венность в случаях, если в результате ненадлежащего выполнения ими своих должностных или трудовых обязанностей организация понесла административную ответственность за проектирование, размещение и ввод в эксплуатацию объектов, оказывающих нега​тивное (вредное) воздействие на состояние земель, их загрязнение химическими и радиоактивными веществами, производственными отходами и сточными водами.

Меры дисциплинарной ответственности предусмотрены ТК РФ, а также иными законодательными и нормативными правовыми актами. Определение дисциплинарного проступка как неисполне​ния или ненадлежащего исполнения работником по его вине воз​ложенных на него трудовых обязанностей закреплено в ст. 192 это​го Кодекса.

Дисциплинарный проступок совершается в форме действия и бездействия. Бездействие выражается в неисполнении работником своих трудовых обязанностей. Субъективную сторону дисципли​нарного проступка образует вина в форме умысла или неосторож​ности. Вопрос о применении к работнику мер дисциплинарного взыскания решается работодателем. Работник — физическое лицо, вступившее в трудовые отношения с работодателем, а работода​тель — физическое либо юридическое лицо (организация), всту​пившее в трудовые отношения с работником (ст. 20 ТК РФ).

За совершение дисциплинарного проступка работодатель имеет право применить следующие дисциплинарные взыскания: замеча​ние; выговор; увольнение по соответствующим основаниям. Феде​ральными законами, уставами и положениями о дисциплине от​дельных категорий работников могут быть предусмотрены другие дисциплинарные взыскания. Не допускается применение дисцип​линарных взысканий, не предусмотренных федеральными закона​ми, уставами и положениями о дисциплине.

К дисциплинарной ответственности могут привлекаться работ​ники организаций за невыполнение трудовых обязанностей, кото​рые связаны с соблюдением требований земельного законодатель​ства. Дисциплинарная ответственность может быть наложена так​же на руководителей организаций, если они дали противоправное распоряжение подчиненным, выполнение которого повлекло на​рушение норм земельного законодательства.

Порядок применения дисциплинарной ответственности. Порядок применения дисциплинарных взысканий урегулирован в ст. 193 ТК РФ. Так, до применения дисциплинарного взыскания работо​датель должен затребовать от работника объяснение в письменной форме. В случае отказа работника дать объяснение составляется соответствующий акт. Отказ не препятствует применению дисци​плинарного взыскания.

Дисциплинарное взыскание применяется не позднее одного месяца со дня обнаружения проступка, не считая времени болезни работника, пребывания его в отпуске, а также времени, необходи​мого для учета мнения представительного органа работников.

Взыскание не может быть применено позднее шести месяцев со дня совершения проступка, а по результатам ревизии, проверки финансово-хозяйственной деятельности или аудиторской провер​ки — позднее двух лет со дня его совершения. Время производства по уголовному делу не включается в указанные сроки. За каждый дисциплинарный проступок может быть применено только одно дисциплинарное взыскание.

Приказ (распоряжение) работодателя о применении дисципли​нарного взыскания объявляется работнику под расписку в течение трех рабочих дней со дня его издания. В случае отказа подписать приказ составляется соответствующий акт.

Допускается обжалование работником взыскания в государст​венные инспекции труда или органы по рассмотрению индивиду​альных трудовых споров.

§ 5. Уголовная ответственность за нарушения земельного законодательства

Регистрация незаконных сделок с землей. Уголовный кодекс РФ предусматривает уголовную ответственность за регистрацию неза​конных сделок с землей (ст. 170). Регистрация заведомо незакон​ных сделок с землей, искажение сведений государственного када​стра недвижимости, а равно умышленное занижение размеров платежей за землю, если эти деяния совершены из корыстной или иной личной заинтересованности должностным лицом с исполь​зованием своего служебного положения, наказываются штрафом в размере до 80 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до шести месяцев, либо лишением права занимать определенные должности или заниматься опреде​ленной деятельностью на срок до трех лет, либо обязательными ра​ботами на срок от 120 до 180 часов.

Регистрация незаконных сделок с землей, искажение сведений государственного кадастра недвижимости и занижение размеров платы за землю составляют объективную сторону этого преступле​ния, которая заключается в совершении любого из этих действий. Права лиц на земельные участки нарушаются в результате регист​рации незаконной сделки по поводу земельного участка, который может принадлежать лицу (например, собственнику), не совер​шавшему эту сделку, в результате чего такое лицо утрачивает право на землю. Права лица на земельный участок могут быть также на​рушены в результате того, что в государственный кадастр недви​жимости будут включены неверные сведения о принадлежности земельного участка, его состоянии.

Регистрация заведомо незаконных сделок с землей, искажение сведений государственного кадастра недвижимости влекут уголов​ную ответственность, если такие действия совершены должност​ным лицом. Должностное лицо должно для этого использовать свое служебное положение, совершить действия умышленно при наличии корыстной или иной личной заинтересованности.

Порча земли. Статья 254 УК РФ устанавливает уголовную ответ​ственность за порчу земли. Отравление, загрязнение или другая порча земли вредными продуктами хозяйственной или иной дея​тельности из-за нарушения правил обращения с удобрениями, стимуляторами роста растений, ядохимикатами и иными опасны​ми химическими или биологическими веществами при их хране​нии, использовании и транспортировке, повлекшие причинение вреда здоровью человека или окружающей среде, наказываются штрафом в размере до 200 тыс. руб. или в размере заработной пла​ты или иного дохода осужденного за период до 18 месяцев, либо лишением права занимать определенные должности или зани​маться определенной деятельностью на срок до трех лет, либо обя​зательными работами на срок от 180 до 240 часов, либо исправи​тельными работами на срок до двух лет.

Те же деяния, совершенные в зоне экологического бедствия или в зоне чрезвычайной экологической ситуации, наказываются ограничением свободы на срок до двух лет или лишением свободы на тот же срок.

Деяния, предусмотренные ч. 1 или 2 ст. 254 УК РФ, повлекшие по неосторожности смерть человека, наказываются лишением сво​боды на срок до пяти лет.

Такие действия могут затронуть интересы собственника земель​ного участка, землевладельца, землепользователя и арендатора зе​мельного участка.

Статья 254 УК РФ содержит материальный основной состав преступления с альтернативными признаками объективной сторо​ны по характеру деяния и причиняемого вреда (ч. 1), а также ква​лифицированные составы преступления, различающиеся по со​держанию и соответственно степени общественной опасности (ч. 2 и 3).

Объективная сторона данного преступления включает действия или бездействие, в результате которых произошли отравление, за​грязнение или иная порча земли вредными продуктами хозяйст​венной или иной деятельности из-за нарушения правил обраще​ния с удобрениями, стимуляторами роста растений, ядохимиката​ми и иными опасными химическими или биологическими веществами при их хранении, использовании и транспортировке. Результатом таких действий или бездействия должны быть послед​ствия, выразившиеся в причинении вреда здоровью человека или окружающей среде. При этом должна быть выявлена причинная связь между указанными действиями (бездействием) и такого рода негативными последствиями.

Порча земли должна быть результатом использования веществ, которые являются удобрениями, стимуляторами роста растений и иными, указанными одукгами в ст. 254 УК РФ. Использование ка​ких-либо других веществ исключает возможность применения данной статьи независимо от характера наступивших в результате этого последствий. Отравление, загрязнение или иная порча земли в результате выбросов и сбросов вредных веществ, размещения от​ходов, деятельности промышленных предприятий, в тех случаях, когда эти вещества или отходы не относятся к классу опасных хи​мических или биологических веществ, не подпадают под признаки преступления, установленного данной статьей.

В постановлении Пленума Верховного Суда РФ от 5 ноября 1998 г. № 14 разъясняется, что причинение вреда здоровью челове​ка выражается в расстройстве здоровья, временной или постоян​ной утрате трудоспособности, причинении тяжкого, средней тяже​сти или легкого вреда одному или нескольким лицам (п. 4). При​чинение вреда окружающей среде может выразиться в гибели диких животных и лесов, растений, загрязнении водных объектов и гибели водных биологических ресурсов, загрязнении атмосфер​ного воздуха и т. п. С момента наступления одного из таких по​следствий преступление считается оконченным.

Если такое преступление совершено в зоне экологического бед​ствия или в зоне чрезвычайной экологической ситуации, то ответ​ственность наступает по ч. 2 ст. 254 УК РФ.

Субъект преступления, предусмотренного ст. 254 УК РФ, это лицо, достигшее возраста 16 лет, которое ведет хозяйственную или иную деятельность, связанную с применением удобрений, стиму​ляторов роста растений, ядохимикатов и других опасных химиче​ских или биологических веществ.

Субъективная сторона этого преступления характеризуется ви​ной в форме косвенного умысла. Лицо осознает, что нарушает пра​вила обращения с опасными химическими или биологическими веществами, предвидит возможность наступления неблагоприят​ных экологических последствий, причинения вреда здоровью че​ловека или окружающей среде. Однако это лицо сознательно до​пускает наступление таких последствий либо относится к этому безразлично. Что касается отношения лица к такому последствию, как смерть человека, предусмотренному ч. 3 ст. 254 УК РФ, то оно выражается в форме неосторожности.

§ 6. Земельно-правовая ответственность за нарушения земельного законодательства
Понятие земельно-правовой ответственности. Земельно-право​вая ответственность выражается в принудительном прекращении права на землю в качестве санкции за нарушения земельного зако​нодательства, т. е. за ненадлежащее использование земельного участка. Эта мера ответственности предусматривалась и в ранее действовавшем земельном законодательстве задолго до того, как принудительное изъятие земельного участка за его ненадлежащее использование было установлено в ст. 284, 285 и 287 ГК РФ. Так, ст. 14,15 и 50 Основ земельного законодательства Союза ССР и со​юзных республик 1968 г. предусматривали случаи изъятия земель​ных участков за нарушения законодательства.

О. С. Колбасов отмечал, что прекращение права землепользова​ния как санкция за правонарушение представляет собой принуди​тельное изъятие у недобросовестного землепользователя земельно​го участка, если он используется нерационально, с последующей передачей его другому субъекту либо зачислением в государствен​ный запас
.

Формой земельно-правовой ответственности является также отказ в предоставлении нового земельного участка, необходимого лицу для продолжения хозяйственной деятельности. В предостав​лении участка может быть отказано, если ранее предоставленный земельный участок не был приведен в состояние, пригодное для использования по первоначальному целевому назначению. Так, организациям горнодобывающей и нефтегазовой промышленно​сти земельные участки для разработки полезных ископаемых пре​доставляются после оформления горного отвода, утверждения проекта рекультивации земель, восстановления ранее отработан​ных земель (п. 4 ст. 88 ЗК РФ).

Принудительное изъятие земельного участка за ненадлежащее с ним обращение допускается в случаях, когда участок используется на праве пожизненного наследуемого владения, праве постоянно​го (бессрочного) пользования или праве безвозмездного срочного пользования земельным участком
. Принудительное изъятие до​пускается при условии соблюдения требований особой процедуры, предусмотренной ст. 54 ЗК РФ, на основании решения суда.

Не является принудительным изъятием земельного участка прекращение права аренды земли даже в тех случаях, когда аренда​тор допускает такие же нарушения, которые являются основанием и для изъятия земельного участка у землевладельцев и землеполь​зователей. Указанная процедура изъятия не применима к случаям аренды земли, и договор аренды может быть прекращен по ини​циативе арендодателя. Порядок прекращения договора аренды зе​мельного участка определен в ст. 46 ЗК РФ.

Основанием применения мер земельно-правовой ответствен​ности являются только случаи нарушений земельного законода​тельства, указанные в п. 2 ст. 45 ЗК РФ. Субъекты ответственно​сти — лица, использующие земельный участок на законных осно​ваниях.

Земельный кодекс РФ предусматривает, что изъятию подлежит весь земельный участок, независимо от того, допущено нарушение в отношении всего участка или его части. Если, например, нару​шение допущено в отношении земельного участка, одна часть ко​торого находится в собственности, а другая — в пожизненном на​следуемом владении, то изъять можно только ту часть, которая на​ходится во владении лица-правонарушителя.

Статья 239 ГК РФ регулирует вопрос об отчуждении недвижимо​го имущества в связи с изъятием участка, на котором оно находит​ся. В случаях, когда изъятие земельного участка ввиду ненадлежа​щего использования земли невозможно без прекращения права собственности на здания, сооружения или другое недвижимое иму​щество, находящиеся на данном участке, это имущество может быть изъято у собственника путем продажи с публичных торгов.

Основания принудительного прекращения права пожизненного на​следуемого владения, постоянного (бессрочного) пользования и без​возмездного срочного пользования земельным участком. Решение о прекращении указанных прав на земельный участок в принуди​тельном порядке может быть принято только судом.
В качестве таких оснований п. 2 ст. 45 ЗК РФ предусматривает следующие случаи:

1) использование земельного участка не в соответствии с его целевым назначением и принадлежностью к той или иной катего​рии земель;

2) использование земельного участка способами, которые при​водят к существенному снижению плодородия сельскохозяйствен​ных земель или значительному ухудшению экологической обста​новки;

3) неустранение совершенных умышленно следующих земель​ных правонарушений:

отравление, загрязнение, порча или уничтожение плодородно​го слоя почвы вследствие нарушения правил обращения с удобре​ниями, стимуляторами роста растений, ядохимикатами и иными опасными химическими или биологическими веществами при их хранении, использовании и транспортировке, повлекшие причи​нение вреда здоровью человека или окружающей среде;

нарушение установленного соответствующими нормами ст. 95— 100 ЗК РФ режима использования земель особо охраняемых при​родных территорий, земель природоохранного, рекреационного назначения, земель историко-культурного назначения, особо цен​ных земель, других земель с особыми условиями использования, а также земель, подвергшихся радиоактивному загрязнению;

систематическое невыполнение обязательных мероприятий по улучшению земель, охране почв от ветровой, водной эрозии и пре​дотвращению других процессов, ухудшающих состояние почв;

4) систематическая неуплата земельного налога;

5) неиспользование в случаях, предусмотренных гражданским законодательством, земельного участка, предназначенного для сельскохозяйственного производства либо жилищного или иного строительства, в указанных целях в течение трех лет, если более длительный срок не установлен федеральным законом, за исклю​чением времени, в течение которого земельный участок не мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих такое использование.

Процедура принудительного лишения прав на земельный участок. Согласно ст. 54 ЗК РФ принудительное прекращение права пожиз​ненного наследуемого владения, постоянного (бессрочного) поль​зования, безвозмездного срочного пользования земельным участ​ком в случае его ненадлежащего использования осуществляется по основаниям, которые предусмотрены в п. 2 ст. 45 ЗК РФ.

Принудительное прекращение прав на земельный участок про​исходит при условии неустранения фактов ненадлежащего исполь​зования земельного участка после наложения административного взыскания в виде штрафа.

Одновременно с наложением административного взыскания органом государственного земельного контроля лицу, виновному в нарушении земельного законодательства, выносится предупреж​дение о допущенных земельных правонарушениях с последующим уведомлением исполнительного органа государственной власти или органа местного самоуправления, предоставивших земельный участок.

В предупреждении указываются характер допущенного право​нарушения, срок, в течение которого оно должно бьггь устранено; говорится о том, что в случае неустранения земельного правонару​шения лицо может быть лишено права на землю. Форма преду​преждения установлена в Положении о государственном земель​ном контроле, утвержденном постановлением Правительства РФ от 15 ноября 2006 г. № 689.

В случае неустранения указанных в предупреждении земельных правонарушений в установленный срок исполнительный орган го​сударственной власти, вынесший предупреждение, направляет ма​териалы о прекращении права на земельный участок ввиду его не​надлежащего использования в исполнительный орган государст​венной власти или орган местного самоуправления.

Орган государственной власти или орган местного самоуправ​ления направляет в суд заявление о прекращении права на земель​ный участок. По истечении 10-дневного срока с момента принятия решения суда о прекращении права на земельный участок испол​нительный орган государственной власти или орган местного са​моуправления направляет заявление о государственной регистра​ции прекращения права на земельный участок с приложением акта в орган государственной регистрации прав на недвижимое имуще​ство и сделок с ним. Прекращение права на земельный участок не освобождает лиц, виновных в нарушении земельного законода​тельства, от возмещения причиненного вреда.

Решение об изъятии земельного участка ввиду его ненадлежа​щего использования может быть обжаловано в судебном порядке.

Следует отметить, что юридическая судьба изъятого земельного участка в законодательстве не определена. Исключением является ситуация, когда изъят земельный участок из состава земель сель​скохозяйственного назначения. В этом случае земельный участок включается в состав фонда перераспределения земель (п. 2 ст. 80 ЗКРФ).

§ 7. Возмещение убытков при изъятии земельных участков для государственных или муниципальных нужд, ухудшении качества земель, временном занятии земельных участков, ограничении прав на земельные участки
Основания возмещения убытков в случаях правомерного причине​ния вреда. Статья 57 ЗК РФ определяет порядок возмещения убыт​ков, причиненных лицам, использующим земельные участки, в случаях изъятия земельных участков для государственных или му​ниципальных нужд; временного занятия земельных участков; уста​новления ограничений прав лиц на земельные участки; ухудшения качества земель в результате деятельности других лиц.

Согласно п. 2 ст. 57 ЗК РФ убытки возмещаются землевладель​цам, землепользователям и арендаторам по основаниям, указан​ным выше. Собственником земельных участков убытки, причи​ненные изъятием, компенсируются в составе выкупной цены за земельный участок.

Определены источники, из которых возмещаются причинен​ные убытки. Так, убытки возмещаются за счет соответствующих бюджетов или лицами, в пользу которых изымаются земельные участки или ограничиваются права на них, а также лицами, дея​тельность которых вызвала необходимость установления охран​ных, санитарно-защитных зон и влечет ограничение прав собст​венников земельных участков, землепользователей, землевладель​цев и арендаторов земельных участков или ухудшение качества земель.

Принцип расчетов размера возмещения причиненных убытков за​ключается в следующем. Убытки определяются с учетом стоимо​сти имущества на день, предшествующий принятию решения об изъятии земельных участков, о временном занятии земельных уча​стков или об ограничении прав собственников земельных участ​ков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов.

Порядок возмещения убытков, причиненных правомерными дей​ствиями. Порядок возмещения убытков в этих случаях регулирует-

ся Правилами возмещения собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам земельных участков убытков, причиненных изъятием или временным заняти​ем земельных участков, ограничением прав собственников земель​ных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков либо ухудшением качества земель в результате деятельности других лиц, утвержденными постановлением Прави​тельства РФ от 7 мая 2003 г. № 2621.

Правила предусматривают, что убытки, причиненные собствен​нику изъятием земельного участка для государственных или муни​ципальных нужд, включаются в плату за изымаемый земельный участок (выкупную цену). Порядок определения выкупной цены в таких случаях регулируется гражданским законодательством.

Основаниями возмещения убытков собственникам земельных участков могут быть соглашение о временном занятии земельного участка между его собственником и лицом, в пользу которого осу​ществляется временное занятие земельного участка; акт государ​ственного органа исполнительной власти или органа местного са​моуправления об ограничении прав собственника, соглашение об установлении сервитута; акт государственного органа исполни​тельной власти или органа местного самоуправления об ухудше​нии качества земель в результате деятельности других лиц; реше​ние суда.

Землепользователям, землевладельцам и арендаторам убытки возмещаются при наличии: акта государственного органа испол​нительной власти или органа местного самоуправления об изъятии земельного участка для государственных или муниципальных нужд; соглашения о временном занятии земельного участка между землепользователем, землевладельцем, арендатором земельного участка и лицом, в пользу которого осуществляется временное за​нятие земельного участка; акта государственного органа исполни​тельной власти или органа местного самоуправления об ограниче​нии прав землепользователя, землевладельца, арендатора земель​ного участка, соглашения о сервитуте; акта государственного органа исполнительной власти или органа местного самоуправле​ния об ухудшении качества земель в результате деятельности дру​гих лиц; решения суда.

Убытки возмещаются либо за счет средств соответствующих бюджетов или лиц, в пользу которых изымаются земельные участ-

ки или ограничиваются права на них, а также лиц, деятельность которых вызвала необходимость установления охранных, санитар​но-защитных зон и влечет за собой ограничение прав собственни​ков земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов либо ухудшение качества земель.

Размер убытков, причиненных собственникам, землепользова​телям, землевладельцам и арендаторам в результате изъятия для государственных или муниципальных нужд или временного заня​тия земельных участков, ограничения их прав либо ухудшения ка​чества земель в результате деятельности других лиц, определяется по соглашению сторон и рассчитывается в соответствии с методи​ческими рекомендациями. Споры, связанные с определением разме​ра убытков, рассматриваются в судебном порядке.

Размер убытков, причиненных землепользователям и землевла​дельцам изъятием земельных участков для государственных или муниципальных нужд, определяется в соответствии с гражданским законодательством.

При определении размера убытков, причиненных арендаторам земельных участков изъятием земельных участков для государст​венных или муниципальных нужд, учитываются убытки, которые несут в связи с досрочным прекращением своих обязательств пе​ред третьими лицами, в том числе упущенная выгода, арендная плата, уплаченная по договору аренды за период после изъятия зе​мельного участка, а также стоимость права на заключение догово​ра аренды земельного участка в случае его заключения на торгах.

Размер убытков, причиненных собственникам земельных уча​стков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам зе​мельных участков в случае временного занятия земельных участ​ков, определяется следующим образом: учитываются убытки, ко​торые они несут в связи с досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенная выго​да, а также расходы, связанные с временным занятием земельных участков.

Когда определяется размер убытков, причиненных собственни​кам земельных участков в результате ограничения их прав, то при​нимаются во внимание разница между рыночной стоимостью зе​мельного участка без учета ограничений прав и рыночной стоимо​стью земельного участка с учетом этих ограничений; убытки, которые собственники земельных участков несут в связи с досроч​ным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенная выгода, а также расходы, связанные с огра​ничением прав. При определении размера убытков, причиненных землепользователям, землевладельцам, арендаторам земельных участков ограничением их земельных прав, учитываются убытки, которые эти лица несут в связи с досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенная выго​да, а также расходы, связанные с ограничением прав.

Размер убытков, причиненных собственникам, землепользова​телям, землевладельцам и арендаторам в результате ухудшения ка​чества земель вследствие деятельности других лиц, определяется с учетом тех убытков, которые они несут в связи с досрочным пре​кращением своих обязательств перед третьими лицами, в том чис​ле упущенной выгоды, а также затрат на проведение работ по вос​становлению качества земель.

ОСОБЕННАЯ ЧАСТЬ

Глава 11. Правовой режим земель

§ 1. Общая характеристика правового режима земель
Понятие «правовой режим земель». Как писал Г. А. Аксененок, когда мы говорим о земле как об объекте земельных правоотноше​ний, мы имеем в виду землю не в ее естественном состоянии, как дар природы, а землю, в отношении которой установлен опреде​ленный правовой режим, в силу чего она и становится объектом права, объектом земельного правоотношения
.

Понятие «правовой режим земель» имеет принципиальное зна​чение для того, чтобы уяснить те правовые средства, правовые ин​струменты и приемы, с помощью которых земельное законода​тельство регулирует широкий спектр земельных отношений. Ис​пользование данной правовой категории позволяет выявить сущность функционирования земельного права, поскольку имен​но понятие «правовой режим земель» отражает особый характер правового регулирования использования и охраны земель, опреде​ляет земельный правопорядок в стране.

Содержание данного понятия имеет не только теоретическое, но и практическое значение. Суть правового режима конкретного земельного участка чрезвычайно важна для его собственника, вла​дельца, пользователя или арендатора. Лицо, использующее зе​мельный участок, по вполне понятным причинам должно знать, какими правами на него и какими обязанностями оно обладает.

В теории земельного права понятие «правовой режим земель» используется широко. Г. А. Аксененок полагал, что определить

правовой режим любой категории земель — это значит, во-первых, дать понятие этих земель как объекта данного земельного отноше​ния, во-вторых, описать круг землепользователей этих земель, ус​тановить их права и обязанности, в-третьих, выявить порядок госу​дарственного управления этими землями и, наконец, в-четвертых, указать на те формы и меры ответственности, которые очерчены законом для пользователей
.

В юридической литературе определение правового режима го​сударственного земельного фонда было предложено Н. И. Красно​вым
. В монографическом исследовании «Общая теория советско​го земельного права» Н. И. Краснов указывал, что под правовым режимом государственного земельного фонда следует понимать установленный нормами советского земельного права порядок возможного или должного поведения по отношению к земле как объекту права исключительной собственности государства, госу​дарственного управления земельным фондом, права землепользо​вания и правовой охраны, направленный на обеспечение ее рацио​нального использования в качестве всеобщего условия труда и ос​новного (главного) средства производства в сельском хозяйстве
. Впоследствии данный термин длительное время использовался в юридической литературе с учетом именно такого его содержания.

Понятие «правовой режим земель» характеризовалось также как определенный режим законности и правопорядка
, точнее го​воря, как земельный правопорядок.

Принципиальные изменения современного земельного законо​дательства, действующего в условиях рыночной экономики, дик​туют необходимость кардинального уточнения понятия «правовой режим земель», выявления его нового содержания.

В чем суть понятия «правовой режим»? По этому поводу в юри​дической литературе высказаны самые разнообразные, нередко весьма «интересные» точки зрения. Квинтэссенция этого понятия выражается в том, что правовой режим представляет собой правопо​рядок, который устанавливается каждой отраслью права, примени​тельно к общественным отношениям, являющимся предметом ее правового регулирования, на основе использования особых спосо​бов и приемов правового регулирования, для осуществления целей и решения задач, стоящих перед соответствующей отраслью права.

Правовой режим земель представляет собой совокупность осо​бых способов и правовых инструментов, определяющих содержа​ние земельных отношений, являющихся предметом правового ре​гулирования земельного права, в целях обеспечения рационально​го использования и охраны земель.

Необходимо отметить еще одно обстоятельство, касающееся правового режима земель. В работах некоторых цивилистов можно встретить утверждения о том, что существует гражданско- правовой режим земельных участков и гражданско-правовой ре​жим земель, что земельный участок — объект гражданских прав и т. д. Из этого следует, что земли имеют, по крайней мере, два раз​ных режима: гражданско-правовой и земельно-правовой, причем о последнем представители науки гражданского права, как прави​ло, вовсе не упоминают, как будто его не существует.

Так, Е. А. Суханов считает, что смысл категории объектов граж​данских правоотношений (объектов гражданских прав) заключает​ся в установлении для них определенного гражданско-правового режима, т. е. возможности или невозможности совершения с ними определенных действий (сделок), влекущих известный юридиче​ский (гражданско-правовой) результат, т. е. правовой режим опре​деляет поведение участников правоотношений, касающееся соот​ветствующих материальных и нематериальных благ
.

Правовой режим земель, земельных участков един. Его нельзя разграничить на какие-то части, одна из которых регулируется нормами гражданского, а другая — нормами земельного права. Нормы земельного и гражданского права в своей совокупности оп​ределяют правовой режим земель. При этом каждая из этих отрас​лей регулирует соответствующий круг отношений.

Элементы понятия «правовой режим земель». Прежде всего, нуж​но выявить те объекты, ту сферу общественных отношений, к ко​торой применяются особые земельно-правовые способы и инстру​менты правового регулирования. Земельное право регулирует, как отмечалось в гл. 1 учебника, во-первых, отношения по поводу ис​пользования и охраны земель как средства производства, как про​странственного (территориального) базиса, по поводу охраны зе​мель как элемента экологической системы; во-вторых, отношения по поводу земельных участков и их частей, являющихся недвижи​мостью и объектами соответствующих прав, особенностей их обо​рота; в-третьих, земельные отношения организационного характе​ра; в-четвертых, земельные отношения, возникающие в связи с ис​пользованием земель для передвижения людей.

Земельное право регулирует эти отношения посредством фор​мирования основных правовых институтов данной отрасли права. Так, регламентируется деятельность по использованию и охране зе​мель. Для этого в земельном законодательстве закрепляется система прав на землю: право собственности, права на землю лиц — несобст​венников земельных участков, определяются особенности их прав и обязанностей в отношении участка земли — имущества, которое они используют, а также механизм защиты прав на землю. К пред​мету земельного законодательства относится также регулирование особенностей оборота земельных участков. Поэтому элементом по​нятия «правовой режим земель» следует считать правовые институ​ты, закрепляющие систему прав на землю: право собственности и иные права на землю, а также определение особенностей оборота земельных участков.

Исходя из публичных интересов, государство должно организо​вывать, регулировать процессы использования и охраны земель. В связи с этим неотъемлемым элементом понятия «правовой ре​жим земель» является правовой институт управления в сфере рацио​нального использования и охраны земель.
Земельное законодательство допускает возможность принуди​тельного прекращения прав на землю за земельные правонаруше​ния, т. е. применения мер земельно-правовой ответственности. Это особая мера ответственности, которая применяется только в земельном праве, и ее следует рассматривать так же как элемент правового режима земель. Такие меры ответственности, как граж​данско-правовая, административная, дисциплинарная и уголов​ная, регулируются не земельным законодательством, а иными от​раслями права. Правовой характер данных мер определяется вне рамок предмета земельного права. Поэтому их нельзя рассматри​вать в качестве элементов содержания понятия «правовой режим земель».

Признание указанных правовых институтов земельного права и мер земельно-правовой ответственности в качестве элементов по​нятия «правовой режим земель» обусловлено целями и задачами земельного права.

Подпункт 1 п. 1 ст. 1 ЗК РФ закрепляет принцип учета значения земли как основы жизни и деятельности человека, согласно кото​рому регулирование отношений по использованию и охране земли осуществляется исходя из представлений о земле как о природном объекте, охраняемом в качестве важнейшей части природы, о при​родном ресурсе, используемом в качестве средства производства в сельском и лесном хозяйстве и в качестве основы осуществления хозяйственной и иной деятельности на территории РФ, и одновре​менно как о недвижимом имуществе, об объекте права собствен​ности и иных прав на землю. Главная цель земельного права за​ключается в том, чтобы обеспечить рациональное использование и охрану земель, учитывая то, что земля является природным объек​том, природным ресурсом, а земельный участок признается недви​жимым имуществом. И при этом нужно обеспечить баланс пуб​личных и частных интересов.

Таким образом, элементами правового режима («объектами пра​вового воздействия»), в отношении которых применяются земель​но-правовые способы и инструменты правового регулирования, являются право собственности на землю, права на землю лиц — несобственников земельных участков, особенности оборота зе​мельных участков, управление в сфере использования и охраны зе​мель и земельно-правовая ответственность.

Земельно-правовые способы и инструменты определения правово​го режима земель. В законодательстве применяются особые спосо​бы и правовые инструменты определения правового режима зе​мель. Действует принцип дифференцированного подхода к установле​нию правового режима земель, в соответствии с которым при решении этого вопроса должны учитываться природные, социаль​ные, экономические и иные факторы (подп. 10 п. 1 ст. 1 ЗК РФ).

Подпункт 8 п. 1 ст. 1 ЗК РФ гласит, что правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к определенной кате​гории и разрешенного использования в соответствии с зонирова​нием территорий и требованиями законодательства. В п. 2 ст. 7 ЗК РФ сказано, что правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий, общие принципы и порядок проведения которого устанавливаются феде​ральными законами и требованиями специальных федеральных законов.

Таким образом, три фактора влияют на определение правового режима земель: принадлежность к соответствующей категории, разрешенное использование земельного участка, которое опреде​ляется по результатам зонирования, и требования законодательст​ва (федеральных законов).

Эти правовые нормы частично раскрывают суть понятия «право​вой режим земель». В них указываются некоторые правовые спосо​бы и инструменты определения содержания данного понятия. Од​нако отраженное в ЗК РФ представление о правовом режиме земель не имеет общего характера, оно не применимо на данном этапе раз​вития земельного законодательства ко всем категориям земель. Это объясняется тем, что разрешенное использование земельного уча​стка определяется преимущественно в результате градостроитель​ного зонирования, которое проводится главным образом на землях населенных пунктов и в некоторых иных случаях, которые специ​ально указаны в законе.

Кроме того, содержание правовых норм (подп. 8 п. 1 ст. 1 и п. 2 ст. 7 ЗК РФ) не охватывает всех реально применяемых способов и инструментов, с помощью которых обеспечивается установление соответствующего правового режима земель. В ЗК РФ говорится только о делении земель на категории, разрешенном использова​нии и зонировании территорий. Однако есть и другие средства и инструменты определения правового режима земель.

Рассмотрим совокупность тех правовых способов и правовых инструментов, с помощью которых в действительности определя​ется правовой режим земель. Заметим при этом, что в земельном законодательстве и смежных с ним отраслях отсутствует четко оп​ределенная система применения таких способов и правовых инст​рументов и их взаимодействия.

Основным способом установления правового режима земель является подразделение всех земель в стране на категории. Причем такое деление земель не имеет постоянного характера. Экономи​ческие, социальные и иные интересы общества, а в некоторых слу​чаях интересы отдельных заинтересованных лиц обусловливают применение особых правовых мер, с помощью которых происхо​дит перераспределение земель из одной категории в другую, в ре​зультате чего меняется их правовой режим. К числу таких право​вых мер относятся территориальное планирование, резервирование земель, изъятие земель и перевод земель из одной, категории в другую. Эти вопросы освещаются в гл. 7 учебника. .

Другим широко применяемым в земельном законодательстве правовым способом является установление ограничений прав на землю. В ряде случаев возможно установление публичных сервиту​тов, правовая природа которых близка к ограничению прав на землю. Публичные сервитуты представляют собой обременения зе​мельных участков.

В некоторых случаях вводится особый правовой режим террито​рий и соответственно земель, которые включены в их состав. Уста​новление такого правового режима может быть связано с размеще​нием и функционированием объектов, имеющих особое экономи​ческое, социальное или иное значение, наличием на этих территориях особо ценных природных ресурсов, проживанием там определенных категорий населения — малочисленных народов, например. Земли, на которых расположены особые экономиче​ские зоны (инновационный центр «Сколково» и др.), имеют осо​бый правовой режим.

В земельном праве применяются особые правовые инструменты регулирования земельных отношений. Возникает необходимость конкретизации правового режим земель, которые находятся в со​ставе соответствующей категории земель, в отдельных случаях нужно определить внутреннюю структуру категории земель, на​пример земель населенных пунктов. Для этого используются такие правовые инструменты, как градострителъное зонирование. На не​которых землях особо охраняемых природных территорий прово​дится функциональное зонирование.
В отношении каждого конкретного земельного участка в зави​симости от того, к какой категории земель, к какому виду земель данной категории он относится, должен быть установлен правовой режим. Для этого определяется разрешенное использование зе​мельного участка или его конкретное целевое назначение.

§ 2. Способы определения правового режима земель
Деление земель на категории. Все земли для организации их ра​ционального использования и охраны подразделяются на соответ​ствующие категории. Это самый важный способ определения пра​вового режима земель. Вследствие различия природных, климати​ческих и иных условий земли имеют разное качество, отличаются друг от друга своими природными характеристиками и показателя​ми, имеют неодинаковое экономическое и социальное значение в жизни общества. Применительно к некоторым землям на первый план выходит их значение для охраны окружающей среды. Закреп​ляя принцип дифференцированного подхода к установлению пра​вового режима земель, земельное законодательство связывает его с учетом трех основных факторов: природных, социальных и эконо​мических.

Статья 7 ЗК РФ выделяет семь категорий земель. Это земли: 1) сельскохозяйственного назначения; 2) поселений; 3) промыш​ленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телеви​дения, информатики, обеспечения космической деятельности, обороны, безопасности и иного специального назначения; 4) осо​бо охраняемых территорий и объектов; 5) лесного фонда; 6) водно​го фонда; 7) запаса.

В основе выделения почти всех категорий земель — их целевое назначение (подп. 8 ч. 1 ст. 1 ЗК РФ). Определение целей, для ко​торых могут использоваться земли, является объективно необхо​димым, оно позволяет правильно организовать процесс их исполь​зования и охраны.

Что касается земель населенных пунктов, то они выделяются в качестве самостоятельной категории земель в зависимости от их функционального, а не целевого назначения, поскольку в их соста​ве есть земли, используемые в самых разных целях. Земли запаса — категория, целевое назначение которой не определено.

Категория земель — это совокупность более или менее однород​ных по своему целевому или функциональному назначению зе​мельных участков, выделенных в качестве особой группы в зависи​мости от их природного, социального, экономического или эколо​гического значения.

Земли могут использоваться в качестве средства производства или как пространственный территориальный базис. Поэтому они делятся на две основные группы. Все категории земель, кроме зе​мель запаса (так как их целевое назначение не определено до опре​деленного момента), могут быть отнесены к соответствующей группе. Как средство производства используются преимуществен​но земли сельскохозяйственного назначения и земли лесного фон​да. Иные категории земель используются главным образом в каче​стве пространственного территориального базиса. Что касается зе​мель особо охраняемых территорий и объектов, то они могут выполнять функции и средства производства, и пространственно​го территориального базиса.

Не существует какой-либо иерархической подчиненности од​них категорий земель по отношению к другим. Закреплен принцип приоритета сохранения особо ценных земель и земель особо охраняе​мых территорий, согласно которому изменение целевого назначе​ния ценных земель сельскохозяйственного назначения, земель, за​нятых защитными лесами, земель особо охраняемых природных территорий и объектов, земель, занятых объектами культурного наследия, других особо ценных земель и земель особо охраняемых территорий для иных целей ограничивается или запрещается. Ус​тановление данного принципа не должно толковаться как отрица​ние или умаление значения земель других категорий (подп. 6 п. 1 ст. 1 ЗКРФ)'.

Принцип деления земель на категории в зависимости от разли​чий в их целевом назначении в течение многих десятилетий впол​не успешно используется в земельном законодательстве. В качест​ве критерия их разграничения первоначально применялся термин «основное хозяйственное назначение», в последующие годы — «основное целевое назначение». Закрепленная в земельном зако​нодательстве классификация земель единого государственного зе​мельного фонда была важнейшей предпосылкой для дифференци​рованного подхода к установлению правового режима отдельных категорий земель, который определялся с учетом специфической роли каждой из них в народном хозяйстве. Главным критерием для выделения отдельных категорий земель являлось основное целевое назначение земель (ст. 4 ЗК РФ 1991 г.). В современном ЗК РФ за​конодатель отказался от более точного термина «основное целевое назначение» — сейчас используется термин «целевое назначение».

Различия в правовом режиме категорий земель выражаются в том, что устанавливается дифференцированный порядок их ис​пользования и охраны. Так, определяются особенности содержа​ния права собственности в отношении той или иной категории зе​мель, земельных участков в их составе; возможность использова​ния земель на основании иных титулов (права пожизненного наследуемого владения, постоянного (бессрочного) пользования, аренды и др.).

В лесном законодательстве отражена специфика системы прав на земли лесного фонда. Эти земли можно использовать на осно​вании права постоянного (бессрочного) пользования лесными участками, права ограниченного пользования чужими лесными участками (сервитут), права аренды и права безвозмездного сроч​ного пользования.

В водном законодательстве установлены права, на основании которых могут использоваться земли водного фонда, покрытые поверхностными водами. К ним относятся договор водопользова​ния и решение о предоставлении водного объекта в пользование.

Возможность оборота земельных участков прямо зависит от то​го, к какой категории земель относится участок. Поэтому, напри​мер, оборот земельных участков, которые используются в сель​ском хозяйстве, регулируется специальным федеральным законом. Некоторые земли изъяты или ограничены в обороте: земли особо охраняемых территорий; земли лесного фонда; и др.

Существуют особенности управления в сфере использования и охраны земель в зависимости от категории земель, которые отра​жаются в содержании отдельных функций управления, например, изъятии земельных участков для государственных или муници​пальных нужд, переводе земель из одной категории в другую, предоставлении земельных участков и т. д. В отношении некото​рых категорий земель осуществляются особые функции, например государственный лесной реестр, государственный водный реестр, лесоустройство.

Принудительное прекращение прав на землю — это санкция за нарушение земельного законодательства. Возможность ее приме​нения зависит от категории и вида земель. Например, право част​ной собственности на земельный участок не может быть принуди​тельно прекращено даже в случаях нарушений собственником зе​мельного законодательства. Однако если земельный участок находится в составе земель сельскохозяйственного или историко​культурного назначения, то он может быть принудительно изъят. Если участок находится в составе земель водного фонда, то пре​кращение права на землю обусловлено принудительным прекра​щением права водопользования.

Коллизии и неопределенность правового режима некоторых кате​горий и видов земель. Существующий правовой режим категорий и видов земель в ряде случаев можно назвать коллизионным. Неред​ко возникают проблемы, связанные с решением вопроса о том, пра​вовой режим какой именно категории земель следует применять в отношении некоторых земель. Приведем некоторые примеры.

Так, не урегулирован в законодательстве правовой режим зе​мель сельскохозяйственного назначения, занятых зданиями, строе​ниями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции. Зе​мельное законодательство не регламентирует режим указанных зе​мель, ограничиваясь самыми общими формулировками ст. 78 ЗК РФ: земли сельскохозяйственного назначения могут использо​ваться для ведения сельскохозяйственного производства, создания защитных насаждений, научно-исследовательских, учебных и иных связанных с сельскохозяйственным производством целей. Между тем целевое использование земель сельскохозяйственного назначения, занятых зданиями, строениями, сооружениями, пря​мо противоположно целевому использованию сельскохозяйствен​ных угодий. Эти земли используются только как пространствен​ный территориальный базис.

Пункт 1 ст. 79 ЗК РФ подразделил сельскохозяйственные уго​дья на пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, занятые много​летними насаждениями (садами, виноградниками и др.), однако различия в их правовом режиме не отражены в земельном законо​дательстве.

Существует противоречие содержания ст. 78 ЗК РФ, которая определяет цели использования земель сельскохозяйственного на​значения, и ст. 81 этого Кодекса, допускающей возможность предоставления земель сельскохозяйственного назначения для дачного строительства. Встает вопрос: как совместить использова​ние земель для дачного строительства с целевым назначением зе​мель сельскохозяйственного назначения и прежде всего сельско​хозяйственных угодий?

Земли населенных пунктов согласно ст. 85 ЗК РФ и нормам гра​достроительного законодательства, если осуществлено градо​строительное зонирование, подразделяются на территориальные зоны: жилые; общественно-деловые; производственные; инженер​ных и транспортных инфраструктур; рекреационные; сельскохо​зяйственного использования; специального назначения; военных объектов; иные территориальные зоны. Эти зоны фактически име​ют правовой режим, аналогичный правовому режиму соответст​вующих категорий земель. В то же время это земли населенных пунктов. По существу к указанным зонам применяется двойной правовой режим. Эта коллизия разрешена в ЗК РФ только по отно​шению к зонам особо охраняемых территорий. Так, согласно п. 10 ст. 85 земельные участки, включенные в состав зон особо охраняе​мых территорий, используются в соответствии с требованиями, ус​тановленными ст. 94—100 этого Кодекса, т. е. в отношении земель особо охраняемых территорий и объектов.

Двойной правовой режим имеют земельные участки, на кото​рых расположены гидроэлектростанции. Статья 89 ЗК РФ признает землями энергетики земельные участки для размещения гидро​электростанций. В то же время ст. 102 ЗК РФ относит к землям водного фонда земли, занятые гидротехническими и иными соору​жениями, расположенными на водных объектах. К числу гидро​технических сооружений относятся здания гидроэлектростанций.

Отнюдь не однороден правовой режим земель обороны. Целевое использование этих земель вовсе не ограничивается теми целями, которые перечислены в п. 2 ст. 93 ЗК РФ. Для обеспечения оборо​ны могут предоставляться земельные участки для строительства, подготовки и под держания в необходимой готовности Вооружен​ных Сил РФ, других войск, воинских формирований и органов (размещение военных организаций, учреждений и других объек​тов, дислокация войск и сил флота, проведение учений и иных ме​роприятий) и иных целей.

Однако земли обороны и безопасности могут использоваться и для иных целей. В соответствии с п. 5 ст. 93 ЗК РФ исполнитель​ные органы государственной власти могут передавать отдельные земельные участки из земель, предоставленных для нужд обороны и безопасности, в аренду или безвозмездное срочное пользование юридическим лицам и гражданам для сельскохозяйственного, охотхозяйственного, лесохозяйственного и иного использования.

Двойной правовой режим имеют учебно-туристические тропы и трассы, которые ст. 98 ЗК РФ рассматривает как земли рекреацион​ного назначения. Они могут располагаться на землях, отнесенных к самым разным категориям. Поэтому использование учебно-тури​стических троп и трасс, установленных по соглашению с собствен​никами земельных участков, землепользователями, землевладель​цами и арендаторами земельных участков, может осуществляться на основе сервитутов. При этом указанные земельные участки не изы​маются из использования. Однако на землях рекреационного на​значения запрещается деятельность, не соответствующая их целе​вому назначению.

Установление ограничений прав на землю. Ограничение прав, связанных с использованием земельного участка, также представ​ляет собой способ определения правового режима земель. Соглас​но п. 1 ст. 56 ЗК РФ права на землю могут быть ограничены по ос​нованиям, установленным ЗК РФ или федеральными законами. Публичные интересы определяют необходимость установления различного рода ограничений хозяйственной деятельности с ис​пользованием земель. Согласно п. 2 ст. 56 ЗК РФ могут устанавли​ваться следующие ограничения прав на землю:

особые условия использования земельных участков и режим хо​зяйственной деятельности в охранных, санитарно-защитных зо​нах;

особые условия охраны окружающей среды, в том числе живот​ного и растительного мира, памятников природы, истории и куль​туры, археологических объектов, сохранения плодородного слоя почвы, естественной среды обитания, путей миграции диких жи​вотных;

условия начала и завершения застройки или освоения земель​ного участка в течение установленных сроков по согласованному в надлежащем порядке проекту, строительства, ремонта или содер​жания автомобильной дороги (участка автомобильной дороги) при предоставлении прав на земельный участок, находящийся в госу​дарственной или муниципальной собственности
;

иные ограничения использования земельных участков в случа​ях, установленных ЗК РФ, федеральными законами.

Виды и характер ограничений основаны на предписаниях соот​ветствующих нормативных правовых актов. Ограничениями следует считать запреты на определенные виды деятельности и требования о воздержании от определенных действий, связанных с использо​ванием земли, которые предусмотрены законодательством, в зави​симости от местоположения земельных участков, и которые не применяются в отношении других земельных участков, имеющих аналогичное целевое назначение.

Предположим, часть земельного участка включена в состав придорожной полосы автомобильной дороги. В этом случае в от​ношении использования части участка, включенной в состав при​дорожной полосы, устанавливаются определенные ограничения. Факт нахождения части земельного участка в составе придорож​ной полосы является условием установления в отношении этой части участка ограничений по ее использованию. Что касается иной части участка, то в отношении ее законодательство таких ог​раничений не предусматривает.

Установление ограничений прав лиц на земельные участки — форма закрепления в законодательстве пределов осуществления субъ​ективных прав лиц на земельные участки. Цели ограничения прав лиц на землю заключаются преимущественно в обеспечении инте​ресов рационального и эффективного использования земель, ох​раны окружающей природной среды, охраны здоровья населения, охраны памятников истории и культуры, обороны и безопасности страны, в обеспечении доступа на чужие земельные участки для обслуживания соответствующих объектов и т. д.

Если установлены ограничения земельных прав, то они могут касаться только правомочия пользования, принадлежащего собст​веннику земельного участка или лицу, использующему земельный участок на ином титуле. Объясняется это тем, что правомочие пользования состоит в праве извлекать и присваивать полезные свойства земельного участка.

Ограничения прав не касаются правомочия владения, т. е. права собственника, пользователя, владельца или арендатора фактиче​ски (физически) обладать земельным участком. Правомочие рас​поряжения заключается в том, что собственник имеет возможность определять юридическую судьбу земельного участка, т. е. продать его, сдать в аренду и т. п. Действующее законодательство не преду​сматривает никаких ограничений распоряжения земельным участ​ком в связи с установлением ограничений прав на него.

Ограничения прав на землю устанавливаются актами исполни​тельных органов государственной власти, актами органов местно​го самоуправления или решением суда. Это означает, что только на основании такого индивидуального ненормативного правового акта или судебного решения могут вводиться ограничения.

Ограничения прав на землю устанавливаются бессрочно или на определенный срок. Они сохраняются при переходе права собст​венности на земельный участок к другому лицу.

Особо следует подчеркнуть, что ограничения прав на землю под​лежат государственной регистрации в порядке, предусмотренном Федеральным законом «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Если это требование за​кона не выполнено, то нет и ограничения. Ограничение прав на землю может быть обжаловано лицом, чьи права ограничены, в су​дебном порядке. Собственникам земельных участков, землеполь​зователям, землевладельцам и арендаторам причиненные убытки, в том числе упущенная выгода, возмещаются в полном объеме (подп. 4 п. 1 ст. 57 ЗК РФ).

Правовым инструментом определения правового режима зе​мель являются случаи установления публичных сервитутов (ст. 23 ЗК РФ), т. е. обременений земельного участка.

Необходимо различать такие понятия, как «обременение» и «ограничение». Объектом обременения является обычно имущест​во, например земельный участок, в то время как объектом ограни​чения — право на имущество. К числу обременений относятся сер​витут, ипотека, доверительное управление, аренда, концессионное соглашение, арест имущества и др.

Согласно ст. 274 ГК РФ обременение земельного участка серви​тутом не лишает собственника участка прав владения, пользования и распоряжения этим участком. Статья 277 ГК РФ называется «Об​ременение сервитутом зданий и сооружений», ст. 586 — «Обремене​ние рентой недвижимого имущества», ст. 1019 — «Передача в дове​рительное управление имущества, обремененного залогом».

В ст. 31 Федерального закона «О приватизации государственно​го и муниципального имущества» сказано, что обременение, в том числе публичный сервитут, может быть прекращено или его усло​вия могут быть изменены в определенных случаях.

Земельный кодекс РФ различает понятия «обременения» и «ог​раничения». Согласно его п. 1 ст. 37 продавец при заключении до​говора купли-продажи обязан предоставить покупателю имею​щуюся у него информацию об обременениях земельного участка и ограничениях его использования.

Особый правовой режим территорий. В отношении некоторых зе​мель, которые включены в состав определенных территорий, может быть установлен особый правовой режим. Особенности правового режима земель могут выражаться в том, что он устанавливается в публичных интересах на определенной территории. Эта террито​рия может охватывать одну или несколько разных категорий зе​мель, включать целый район, город и т. п. На всей этой территории устанавливается правовой режим, иногда более жесткий, чем был ранее, ограничивается хозяйственная деятельность, вводятся иные функции управления и т. д. Бывают случаи, когда такой правовой режим сочетает в себе черты правового режима разных категорий земель, которые существовали ранее, и вновь установленного пра​вового режима. В некоторых случаях приоритет имеют нормы но​вого более жесткого правового режима. Каково соотношение таких смешанных правовых режимов, какой конкретно правовой режим имеет приоритет, в законодательстве часто четко не определено.

Примером могут служить земли лечебно-оздоровительных мест​ностей и курортов. Правовой режим этих земель неодинаков. Он «накладывается» на правовой режим земель, которые были до объ​явления местности лечебно-оздоровительной или курортом, на​пример земель населенных пунктов.

Согласно п. 2 ст. 94 ЗК РФ к землям особо охраняемых террито​рий относятся земли лечебно-оздоровительных местностей и ку​рортов, предназначенные для лечения и отдыха граждан. В целях сохранения благоприятных санитарных и экологических условий для организации профилактики и лечения заболеваний человека на землях территорий лечебно-оздоровительных местностей и ку​

рортов устанавливаются округа санитарной (горно-санитарной) охраны (ст. 96 ЗКРФ).

Одновременно на эти земли может распространяться правовой режим населенных пунктов. Например, согласно п. 6 ст. 36 ГсК РФ градостроительные регламенты не устанавливаются для земель особо охраняемых природных территорий. Однако исклю​чением из этого правила являются земли лечебно-оздоровитель​ных местностей и курортов, для которых такие регламенты уста​навливаются.

Специальный правовой режим имеют территории традиционно​го природопользования коренных малочисленных народов — особо ох​раняемые природные территории, образованные для ведения тра​диционного природопользования и традиционного образа жизни коренными малочисленными народами Севера, Сибири и Дальне​го Востока Российской Федерации (ст. 1 Федерального закона «О территориях традиционного природопользования коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Рос​сийской Федерации»),

С одной стороны, эти территории относятся к землям особо ох​раняемых природных территорий (п. 1 ст. 95 ЗК РФ). С другой сто​роны, на территориях традиционного природопользования могут выделяться поселения, участки земли и водного пространства, ис​пользуемые для ведения традиционного природопользования и традиционного образа жизни, в том числе оленьи пастбища, охот​ничьи и иные угодья, объекты историко-культурного наследия и др. (ст. 10 указанного Закона). Часто режим таких территорий ус​танавливается на землях лесного фонда.

Статья 8 Федерального закона «О гарантиях прав коренных ма​лочисленных народов Российской Федерации» предусматривает, что малочисленные народы имеют право безвозмездно пользовать​ся землями различных категорий, необходимыми для осуществления их традиционного хозяйствования и занятия традиционными про​мыслами. Таким образом, создается двойной правовой режим: зе​мель особо охраняемых природных территорий и иных категорий.

Статья 2 Федерального закона «Об охране озера Байкал» преду​сматривает требование об экологическом зонировании Байкальской природной территории. На этой территории выделяются централь​ная экологическая зона, буферная экологическая зона, экологиче​ская зона атмосферного влияния. Экологическое зонирование Байкальской природной территории осуществляется в порядке, ус​тановленном Правительством РФ (ст. 2 указанного Закона). Эко​логическое зонирование ведется на различных категориях земель в административном порядке и его задача состоит в том, чтобы уста​новить определенные ограничения хозяйственной деятельности, в том числе и при использовании земель, для охраны озера Байкал.

На землях разных категорий могут быть созданы особые эконо​мические зоны. Согласно ст. 2 Федерального закона от 22 июля 2005 г. № 116-ФЗ «Об особых экономических зонах в Российской Федерации»
 особая экономическая зона — это определяемая Пра​вительством РФ часть территории РФ, на которой действует осо​бый режим осуществления предпринимательской деятельности. Особые экономические зоны создаются в целях развития обраба​тывающих отраслей экономики, высокотехнологичных отраслей, производства новых видов продукции, транспортной инфраструк​туры, а также туризма и санаторно-курортной сферы.

В этих зонах допускается использование земельных участков только на определенных титулах и закрепляются особеннности со​держания прав на землю. В соответствии со ст. 32 данного Закона органы управления особой экономической зоны управляют и рас​поряжаются земельными участками в ее границах на основании соглашения о создании особой экономической зоны. Земельные участки в границах особой экономической зоны могут предостав​ляться во временное владение и пользование исключительно на основании договора аренды. Резидент особой экономической зо​ны — арендатор земельного участка, находящегося в государствен​ной или муниципальной собственности, не вправе сдавать его в субаренду (поднаем) и передавать свои права и обязанности по до​говору аренды другому лицу (перенаем), предоставлять земельный участок в безвозмездное срочное 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.

Некоторые особенности имеет правовой режим земель, вклю​ченных в состав игорных зон. Как установлено в п. 7 ст. 4 Федераль​ного закона от 29 декабря 2006 г. № 244-ФЗ «О государственном регулировании деятельности по организации и проведению азарт​ных игр и о внесении изменений в некоторые законодательные ак​ты Российской Федерации»
, игорная зона — это часть террито​рии РФ, которая предназначена для организации и проведения азартных игр, ее границы установлены в соответствии с данным За-

коном. Игорные зоны предусмотрены на территориях Алтайского, Краснодарского, Приморского краев и Калининградской области.

На момент создания игорной зоны земельные участки, ее обра​зующие, не должны находиться во владении и (или) пользовании граждан, юридических лиц, за исключением земельных участков, которые предоставлены для размещения и использования объек​тов инженерной инфраструктуры и на которых размещены такие объекты (ст. 11 Закона). Земельные участки игорных зон и (или) расположенные на них объекты (за исключением объектов инже​нерной и транспортной инфраструктур, а также земельных участ​ков, на которых размещены такие объекты) передаются в собст​венность или аренду организаторам азартных игр либо иным ли​цам (ст. 12 названного Закона).

Особый правовой режим имеют земли, которые включены в со​став территории инновационного центра «Сколково». В п. 3 ст. 2 Федерального закона от 28 сентября 2010 г. № 244-ФЗ «Об иннова​ционном центре «Сколково»1 приводится определение территории Центра как земельных участков, которые находятся в границах территории, предназначенной для реализации проекта и опреде​ленной в установленном Президентом РФ порядке, и принадлежат на праве собственности управляющей компании.

Не допускается распоряжение земельными участками, находя​щимися в границах территории Центра, в том числе путем их отчу​ждения и обременения, за исключением случаев передачи их управляющей компанией в аренду лицам, участвующим в реализа​ции проекта. При этом земельные участки не могут быть переданы в субаренду. Порядок и условия предоставления земельных участ​ков в аренду лицам, участвующим в реализации проекта, порядок использования указанных земельных участков устанавливаются правилами проекта.

В ст. 15 данного Закона предусмотрены особенности регулиро​вания градостроительной деятельности на территории инноваци​онного центра. Статья 20 Закона устанавливает ограничения пол​номочий органов государственной власти субъектов РФ, органов местного самоуправления на территории названного центра. Так, на территории центра не осуществляются полномочия указанных органов по резервированию земель, изъятию земельных участков, осуществлению земельного контроля и др.

Некоторые особенности имеет правовой режим земель закры​тых административно-территориальных образований. Согласно

ст. 1 Закона РФ от 14 июля 1992 г. № 3297-1 «О закрытом админи​стративно-территориальном образовании»1 таким образованием признается имеющее органы местного самоуправления территори​альное образование, в пределах которого расположены промыш​ленные предприятия по разработке, изготовлению, хранению и утилизации оружия массового поражения, переработке радиоак​тивных и других материалов, военные и иные объекты, для кото​рых устанавливается особый режим безопасного функционирова​ния и охраны государственной тайны, включающий специальные условия проживания граждан.

Вся территория закрытого административно-территориального образования является территорией муниципального образования со статусом городского округа. Территория и границы закрытого административно-территориального образования определяются исходя из особого режима безопасного функционирования пред​приятий или объектов, а также с учетом потребностей развития на​селенных пунктов. При установлении или изменении границ за​крытого административно-территориального образования и при его реорганизации требования законодательства РФ об учете мне​ния населения не применяются.

Границы закрытого административно-территориального обра​зования на период действия особого режима безопасного функ​ционирования могут не совпадать с границами субъектов РФ.

В случае установления вредного воздействия предприятий или объектов, расположенных в закрытом административно-террито​риальном образовании, на территории, прилегающие к границам закрытого административно-территориального образования, этим территориям присваивается статус зоны воздействия. Перечень зон воздействия, их границы, режим землепользования, экологиче​ские мероприятия определяются в соответствии с положением, ут​верждаемым Правительством РФ.

§ 3. Правовые инструменты определения внутренней структуры отдельных категорий земель и правового режима конкретных земельных участков
Определение внутренней структуры и правового режима земель​ных участков в составе категорий земель. После того как земли от​несены к той или иной категории, в ряде случаев возникает необ​ходимость конкретизации их правового режима. Объясняется это

тем, что внутренняя структура ряда категорий земель неоднородна. В рамках категорий земель выделяются соответствующие виды и подвиды. Речь согласно ЗК РФ идет о землях сельскохозяйствен​ного назначения (ст. 77), землях населенных пунктов (ст. 85), зем​лях особо охраняемых территорий (ст. 94) и некоторых иных. В от​ношении категорий земель, их видов и подвидов применяются специальные правовые инструменты определения их внутренней структуры и правового режима соответствующих земельных участ​ков.

В качестве такого правового инструмента должно было приме​няться зонирование территорий
, как это предусмотрено в ЗК РФ (подп. 8 п. 1 ст. 1, п. 2 ст. 7, ст. 85). Зонирование территорий должно было осуществляться в отношении земель населенных пунктов. В состав земель населенных пунктов могут вход ить земельные участ​ки, отнесенные в соответствии с градостроительными регламентами к соответствующим территориальным зонам (ст. 85 ЗК РФ).

Однако под влиянием строительного лобби, для того чтобы соз​дать максимально комфортные условия для застройки, территори​альное зонирование было заменено на «градостроительное зони​рование» в Градостроительном кодексе РФ.

Согласно ст. 1 ГсК РФ градостроительное зонирование — зони​рование территорий муниципальных образований в целях опреде​ления территориальных зон и установления градостроительных регламентов. В результате градостроительного зонирования при​нимаются правила землепользования и застройки — нормативные правовые акты местного самоуправления, которые содержат карту градостроительного зонирования и градостроительные регламенты.
На карте градостроительного зонирования устанавливаются гра​ницы территориальных зон.

Градостроительное зонирование предусматривает процедуру согласования предполагаемых решений об определении режима использования земель и объектов недвижимости на них с собст​венниками, владельцами и пользователями этих земель
. В резуль​тате зонирования в комплексе определяется правовой режим не только земельных участков, но и условия создания и эксплуатации объектов недвижимости на них. Градостроительное зонирование представляет собой правовой инструмент определения правового режима, в первую очередь, земель населенных пунктов, их внут​ренней структуры.

Градостроительное зонирование — это особая процедура, прово​димая уполномоченным на то органом в соответствии с установ​ленным порядком, результатом которой является принятие норма​тивного правового акта (правил землепользования и застройки), содержащего градостроительные регламенты, на основании кото​рых в комплексе определяется правовой режим земельных участ​ков и условия создания и эксплуатации зданий, строений и соору​жений на них и под ними, т. е. виды разрешенного использования земельных участков и иных объектов недвижимости.

Одно из принципиальных отличий зонирования территорий от градостроительного зонирования состоит в следующем. Как пре​дусматривает ЗК РФ, зонирование территорий должно было осу​ществляться только в отношении земель населенных пунктов. По​скольку интресы строительного лобби не ограничиваются застрой​кой земель населенных пунктов, градостроительное зонирование было распространено и на некоторые другие категории земель. Пункт 2 ст. 31 ГсК РФ допускает возможность подготовки правил землепользования и застройки (т. е. осуществления градострои​тельного зонирования) применительно и к межселенным террито​риям1, когда планируется их застройка.

Градостроительные регламенты не устанавливаются для земель лесного фонда, земель, покрытых поверхностными водами, земель запаса, земель особо охраняемых природных территорий (за ис​ключением земель лечебно-оздоровительных местностей и курор​тов), сельскохозяйственных угодий в составе земель сельскохозяй​ственного назначения, земельных участков, расположенных в гра​ницах особых экономических зон (п. 6 ст. 31 ГсК РФ). В отношении этих земель градостроительное зонирование не проводится.

Таким образом, в отличие от зонирования территорий градо​строительное зонирование не ограничивается только землями на​селенных пунктов. Оно может осуществляться и на некоторых дру​гих категориях земель.

Необходимо различать градостроительное зонирование от слу​чаев установления иных зон: функциональных, экологических, са​нитарно-защитных, охранных и др. Эти зоны определяются в ад​министративном порядке, на основе норм законодательства, как правило, для того, чтобы ограничить некоторые виды хозяйствен​ной деятельности, права лиц на землю. Установление таких зон не имеет сходства с градостроительным зонированием. В этих случаях преследуются иные цели, и такие зоны устанавливаются по совер​шенно иным основаниям. Возможно дублирование разных видов «зонирования» на одной и той же территории. Нередко установле​ние зон не влияет на определение правового режима земель.

Например, Федеральный закон «О рыболовстве и сохранении водных биологических ресурсов» допускает создание рыбоохран​ных и рыбохозяйственных заповедных зон. В целях сохранения усло​вий для воспроизводства водных биоресурсов устанавливаются рыбоохранные зоны, на территориях которых вводятся ограниче​ния хозяйственной и иной деятельности. Рыбоохранной зоной яв​ляется территория, которая прилегает к акватории водного объек​та рыбохозяйственного значения (ст. 48 Закона). Водные объекты рыбохозяйственного значения или их участки, имеющие важное значение для сохранения водных биоресурсов ценных видов, мо​гут быть объявлены рыбохозяйственными заповедными зонами. Такой зоной является водный объект или его часть с прилегающей к ним территорией, на которых устанавливается особый режим хозяйственной и иной деятельности в целях сохранения водных биоресурсов и создания условий для развития аквакультуры и ры​боловства (ст. 49 Закона). В результате этого «зонирования» огра​ничиваются права на земли водного фонда и прибрежные земель​ные участки.

Согласно ст. 12 Федерального закона «О садоводческих, ого​роднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» при зонировании территории определяются зоны, которые наибо​лее благоприятны для развития садоводства, огородничества и дачного хозяйства исходя из природно-экономических условий, а также из затрат на развитие межселенной социальной и инже​нерно-транспортной инфраструктур, в которых действуют мини​мальные ограничения на использование земельных участков. В от​личие от градостроительного зонирования такой вид «зонирова​ния» преследует более узкую цель — определить возможность размещения садовых, огородных и дачных земельных участков, и оно может осуществляться на землях разных категорий. Порядок и условия проведения зонирования территорий для размещения са​доводческих, огороднических и дачных некоммерческих объеди​нений в законодательстве не установлены.

В некоторых случаях требуется подразделить земельный участок на зоны. Так, санитарно-эпидемиологические правила «Гигиени​ческие требования к проектированию вновь строящихся и рекон​струируемых промышленных предприятий. СП 2.2.1.1312-03», утвержденные Главным государственным санитарным врачом РФ 22 апреля 2003 г.
, предусматривают, что территория производст​венного объекта должна иметь функциональное зонирование. Сле​дует выделять зоны административно-хозяйственную и вспомога​тельные, производственную и транспортно-складскую.

В соответствии с санитарно-эпидемиологическими правилами и нормативами «Гигиенические требования к производству пести​цидов и агрохимикатов. СанПиН 1.2.1330-03», утвержденными Главным государственным санитарным врачом РФ 28 мая 2003 г.
, при размещении вновь строящихся и реконструируемых предпри​ятий по производству пестицидов и агрохимикатов необходимо предусматривать четкое зонирование территорий и размещение производственных и вспомогательных помещений с учетом розы ветров. Указанные виды зонирования земельного участка не влия​ют на его правовой режим.

Правовым инструментом, с помощью которого определяется внутренняя структура некоторых категорий земель особо охраняе​мых территорий, является функциональное зонирование. Федераль​ный закон «Об особо охраняемых природных территориях» преду​сматривает, что на территориях национальных парков могут быть выделены различные функциональные зоны, в том числе заповед​ная, особо охраняемая, познавательного туризма и др. (п. 1 ст. 15 указанного Закона). В соответствии с п. 2 ст. 21 Закона на террито​риях природных парков могут существовать природоохранные, рек​реационные, агрохозяйственные и иные функциональные зоны, включая зоны охраны историко-культурных комплексов и объек​тов. Согласно п. 2 ст. 29 этого Закона территории дендрологических парков и ботанических садов могут быть разделены на различные функциональные зоны: экспозиционную, научно-эксперимен​тальную, административную.

Эти зоны не являются результатом осуществления определен​ной законом процедуры. Установление функциональных зон про​водится в административном порядке при образовании особо ох​раняемой территории, и они указываются в положении о соответ​ствующей особо охраняемой территории. Такое «зонирование» не имеет никакого сходства с градостроительным зонированием. С помощью таких функциональных зон определяются правовой режим земель национальных парков, дендрологических парков и ботанических садов, их внутренняя структура, а также конкретное целевое назначение отдельных частей этих земель.

В федеральном земельном законодательстве существует про​блема, связанная с определением внутренней структуры земель сельскохозяйственного назначения, т. е. проблема выделения не​сельскохозяйственных земель и отдельных видов сельскохозяйст​венных угодий в составе этих земель.

Согласно ст. 18 Федерального закона «О землеустройстве» внутрихозяйственное землеустройство проводится в целях органи​зации рационального использования земель сельскохозяйственно​го назначения и их охраны. При проведении внутрихозяйственно​го землеустройства выполняются работы по организации рацио​нального использования гражданами и юридическими лицами земельных участков для сельскохозяйственного производства; раз​работке мероприятий по улучшению сельскохозяйственных уго​дий, освоению новых земель, восстановлению и консервации зе​мель и т. д.

На основании этих расплывчатых и туманных правовых норм нельзя внутренне организовать земли, используемые сельскохо​зяйственными производителями.

В результате внутрихозяйственного землеустройства на землях сельскохозяйственного назначения на основании проектов внут​рихозяйственного землеустройства должна была бы определяться структура сельскохозяйственных угодий, выделяться несельскохо​зяйственные земли, осуществляться перевод одного вида сельхоз​угодий в другие. Именно таким образом регулировались эти во​просы в дореформенном земельном законодательстве.

Субъекты РФ пытаются восполнить этот пробел. Так, п. 2 ст. 24 Закона Республики Адыгея от 7 июня 2007 г. № 86 «О регулирова​нии земельных отношений»
 предусматривает, что сокращение площадей орошаемых и осушенных земель, пашни, земель, заня​тых многолетними насаждениями, и перевод их в менее ценные сельскохозяйственные угодья, кроме земель, находящихся в феде​ральной собственности, производится в исключительных случаях по решению Кабинета министров Республики Адыгея.

Статья 5 Закона Карачаево-Черкесской Республики от 9 декаб​ря 2003 г. № 61-рз «Особенности регулирования земельных отно​шений в Карачаево-Черкесской Республике»
 относит к числу полномочий республиканского органа исполнительной власти принятие в исключительных случаях решений об уменьшении площадей орошаемых и осушенных земель, пашни, земель, ис​пользуемых в товарном производстве, занятых ценными насажде​ниями (садами, эфирно-масличными культурами), й о переводе их в менее ценные сельскохозяйственные угодья, за исключением зе​мель, находящихся в федеральной собственности.

Определение разрешенного использования и конкретного целевого назначения земельного участка. Разграничение земель по категори​ям вовсе не означает, что все земли соответствующей категории должны использоваться строго в соответствии с их целевым назна​чением. Такое положение было характерно не только для совре​менного, но и для ранее действовавшего земельного законодатель​ства. Так, А. М. Турубинер отмечал, что основным признаком для классификации частей единого государственного земельного фон​да надлежит признать целевое (хозяйственное) назначение земель. Причем это не значит, что все земельные участки, входящие в со​став данной категории, используются только для этой цели. Внут​ри категорий земель также могут быть выделены отдельные земли в соответствии с более дробным целевым назначением. В некото​рых случаях земли одного целевого назначения находятся в составе земель другого назначения. В этих случаях мы имеем смешанный правовой режим земель
.

Земельное законодательство делит все земли на определенные категории и в то же время внутри этих категорий допускает такие виды использования земель в конкретных целях, которые не соот​ветствуют целевому назначению конкретной категории. Это объ​ясняется тем, что одна и та же категория земель часто одновремен​но используется в различных целях.

В ЗК РФ была предпринята попытка разрешить это противоре​чие, создать правовой инструмент определения целевого назначе​ния каждого земельного участка. Этот правовой инструмент назы​вается определение разрешенного использования земельного участка. Содержание данного понятия в законодательстве не определено. Критерии, на основании которых определяется разрешенное ис​пользования участка, не указаны, что по вполне понятным причи​нам приводит к серьезным затруднениям.

Основываясь на анализе норм действующего законодательства, попробуем дать определение понятия «разрешенное использова​ние земельного участка».

Каково правовое значение этого понятия? Иллюстрацией могут служить нормы ЗК РФ. Так, любой вид разрешенного использова​ния из предусмотренных зонированием территорий видов выбира​ется самостоятельно, без дополнительных разрешений и процедур согласования (п. 2 ст. 7). Согласно ст. 1I2 целевым назначением и разрешенным использованием образуемых земельных участков признаются целевое назначение и разрешенное использование участков, из которых при разделе, объединении, перераспределе​нии или выделе образуются земельные участки.

Необходимая информация о разрешенном использовании зе​мельных участков предоставляются бесплатно соответствующими государственными органами, органами местного самоуправления, муниципальными организациями при выборе земельных участков для строительства (п. 2 ст. 31 ЗК РФ). Согласно п. 10 ст. 38' этого Кодекса извещение или сообщение о проведении аукциона по про​даже земельных участков должно содержать сведения о разрешен​ном использовании земельного участка и т. д. Разрешенное исполь​зование — это правовая основа для возведения лицом, использую​щим земельный участок, жилых, производственных и иных зданий и сооружений, проведения оросительных, осушительных и других работ (п. 2 и 3 ст. 40 ЗК РФ). В то же время собственник участка обя​зан использовать землю в соответствии как с целевым назначением, так и с разрешенным использованием (п. 1 ст. 42 ЗК РФ).

Очень важным является вопрос о том, на основании каких про​цедур и иных юридических фактов определяется разрешенное ис​пользование земельного участка.

Первое основание. Согласно подп. 8 п. 1 ст. 1 этого Кодекса пра​вовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к определенной категории и разрешенного использования в соответст​вии с зонированием территорий и требованиями законодательст​ва. В п. 2 ст. 7 ЗК РФ предусмотрено, что правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной катего​рии и разрешенного использования в соответствии с зонировани​ем территорий, общие принципы и порядок проведения которого устанавливаются федеральными законами и требованиями специ​альных федеральных законов. Этот означает, что разрешенное ис​пользование должно было бы определяться в результате зонирова​ния территорий.

Возникает, правда, вопрос: о разрешенном использовании чего, какого объекта идет речь в указанных нормах — категорий земель или земельных участков? Основываясь на анализе норм ЗК РФ и учитывая, что критерием подразделения земель на категории явля​ется их целевое назначение, под разрешенным использованием следует понимать разрешенное использование земельного участка. В тексте ЗК РФ применяется именно такой термин.

Зонирование территорий, как отмечалось выше, трансформи​ровано в градостроительное зонирование, поэтому разрешенное ис​пользование земельного участка — это результат не зонирования территорий, а градостроительного зонирования, т. е. это случаи, когда предполагается строительство, реконструкция и эксплуата​ция объектов недвижимости, т. е. застройка земель.

Градостроительный регламент — устанавливаемые в пределах границ соответствующей территориальной зоны виды разрешен​ного использования земельных участков, равно как всего, что на​ходится над и под поверхностью земельных участков и использует​ся в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные пара​метры разрешенного строительства, реконструкции объектов ка​питального строительства, а также ограничения использования зе​мельных участков и объектов капитального строительства (ст. 1 ГсК РФ).

В градостроительном регламенте согласно п. 1 ст. 36 ГсК РФ определяется правовой режим земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и ис​пользуется в процессе их застройки и последующей эксплуатации объектов капитального строительства. Поэтому, как указано в п. 6 ст. 30 ГсК РФ, в градостроительном регламенте указываются виды разрешенного использования земельных участков и объектов капи​тального строительства'.
Практически во всех нормах ГсК РФ (кроме подп. 4 и 5 п. 3 ст. 44) в отличие от ЗК РФ используется термин «виды разрешен​ного использования земельных участков и объектов капитального строительства». Такая терминология вполне обоснованна, по​скольку речь идет о застройке, создании объектов недвижимости на земельных участках. Однако в данном случае налицо несоответ​ствие терминологии, используемой в обоих кодексах. В этом также заключается отличие зонирования территорий от градостроитель​ного зонирования.

Как отмечалось выше, градостроительное зонирование осуще​ствляется главным образом на землях населенных пунктов и на не​которых иных категориях земель. В отношении ряда категорий зе​мель (п. 6 ст. 36 ГсК РФ) градостроительное зонирование не про​водится. Соответственно только в этих случаях устанавливаются градостроительные регламенты и тем самым виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства.

Особо следует отметить, что в результате градостроительного зонирования не всегда определяются виды разрешенного исполь​зования земельных участков и объектов капитального строитель​ства.

Во-первых, виды разрешенного использования земельных уча​стков и объектов капитального строительства не могут быть уста​новлены в отношении зон особо охраняемых территорий на землях населенных пунктов. Согласно п. 10 ст. 85 ЗК РФ земельные участ​ки, включенные в состав этих зон, используются в соответствии с требованиями ст. 94—100 ЗК РФ, т. е. на них распространяется ре​жим земель особо охраняемых территорий. Для земель особо охра​няемых природных территорий (за исключением земель лечебно​оздоровительных местностей и курортов) градостроительные рег​ламенты не устанавливаются (п. 6 ст. 31 ГсК РФ).

Во-вторых, земельные участки в составе зон сельскохозяйствен​ного использования в населенных пунктах — земельные участки, за​нятые пашнями, многолетними насаждениями, а также зданиями, строениями, сооружениями сельскохозяйственного назначе​ния, — используются в целях ведения сельскохозяйственного про​изводства до момента изменения вида их использования в соответ​ствии с генеральными планами населенных пунктов и правилами землепользования и застройки (п. 11 ст. 85 ЗК РФ). В этой статье говорится о виде использования этих земель, а не об их разрешен​ном использовании. Поэтому для этих земель не могут быть уста​новлены виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства.

Кроме того, нужно иметь в виду, что согласно п. 4 ст. 36 ГсК РФ действие градостроительного регламента не распространяется на земельные участки:

в границах территорий памятников и ансамблей, включенных в Единый государственный реестр объектов культурного наследия, а также в границах территорий памятников или ансамблей, кото​рые являются вновь выявленными объектами культурного насле​дия;

в границах территорий общего пользования; занятые линейными объектами; предоставленные для добычи полезных ископаемых. Применительно к территориям исторических поселений, дос​топримечательных мест, землям лечебно-оздоровительных мест​ностей и курортов, зонам с особыми условиями использования территорий градостроительные регламенты устанавливаются в со​ответствии с законодательством РФ (п. 5 ст. 36 ГсК РФ). Согласно п. 3 ст. 34 Федерального закона «Об объектах культурного насле​дия (памятниках истории и культуры) народов Российской Феде​рации» режимы использования земель и градостроительные регла​менты в границах зон охраны объекта культурного наследия утверж​даются на основании проекта зон охраны объекта культурного наследия.

Что касается иных земель, например земель лечебно-оздорови​тельных местностей и курортов, то для них порядок создания гра​достроительных регламентов не установлен.
„

Законодательством предусмотрены и иные случаи, когда вво​дится разрешенное использование земельного участка.

Второе основание. Разрешенное использование земельного уча​стка определяется при его предоставлении для строительства с его формированием без предварительного согласования (п. 4 ст. 30 ЗК РФ). Однако в законодательстве не прописаны ни процедура, ни условия, ни критерии установления «разрешенного использо​вания земельного участка» в этом случае. Порядок определения разрешенного использования земельного участка в иных случаях предоставления земель, т. е. для целей, не связанных со строитель​ством, ни в ЗК РФ, ни в иных федеральных законах не урегулиро​ван.

Третье основание. В соответствии с подп. 5 п. 1 ст. 4 Федераль​ного закона «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации» вплоть до принятия в установленном ГсК РФ порядке правил землепользования и застройки, но не позднее чем до 1 января 2012 г. разрешенное использование зе​мельных участков и объектов капитального строительства опреде​ляется в соответствии с проектом планировки территории, в гра​ницах которой расположены такие земельные участки и объекты капитального строительства. Подготовка проекта планировки тер​ритории осуществляется для выделения элементов планировоч​ной структуры, установления параметров планируемого развития элементов планировочной структуры (п. 1 ст. 42 ГсК РФ).

Четвертое основание. Как предусмотрено в п. 2 ст. 41 Федераль​ного закона «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации», разрешенное использование земельного участка может устанавливаться в случае, если он включается в гра​ницы населенного пункта или исключается из границ населенного пункта. Так, в случае необходимости установления или изменения видов разрешенного использования земельных участков решение о включении земельных участков в границы населенных пунктов либо об исключении земельных участков из границ населенных пунктов принимается одновременно с решением об установлении или об изменении видов разрешенного использования земельных участков.

Следует отметить следующее важное обстоятельство. Во всех указанных выше случаях разрешенное использование земельного уча​стка определяется только тогда, когда предполагается использо​вать земельный участок для строительства объектов недвижимо​сти, когда целевое назначение земельного участка связано экс​плуатацией, реконструкцией таких объектов.

Пятое основание. Согласно ст. 69 J1K РФ при проектировании лесных участков осуществляется подготовка проектной докумен​тации о местоположении, границах, площади и об иных количест​венных и качественных характеристиках лесных участков. Целевое назначение и вид разрешенного использования лесного участка указы​ваются в проектной документации. Как предусмотрено в ст. 87 J1K РФ, основой использования, охраны, защиты, воспроизводст​ва лесов, расположенных в границах лесничества, лесопарка, явля​ется лесохозяйственный регламент лесничества, лесопарка. В лесо​хозяйственном регламенте устанавливаются виды разрешенного ис​пользования лесов.
Лесохозяйственный регламент разрабатывается органами госу​дарственной власти и местного самоуправления в соответствии с материалами лесоустройства, специальных изысканий и исследо​ваний, документами территориального планирования.

Итак, разрешенное использование земельного участка пред​ставляет собой установление конкретной цели его использования и определение объема прав и обязанностей лица, которому при​надлежит земельный участок, лесной участок и объект недвижи​мости, на основании осуществления процедуры градостроитель​ного зонирования или в случаях, предусмотренных законодатель​ством.

Разрешенное использование земельных участков или разре​шенное использование земельных участков и объектов капиталь​ного строительства может быть определено или установлено толь​ко тогда, когда это прямо предусмотрено законодательством. Во всех иных случаях этого сделать нельзя, поскольку отсутствуют правовые основания.

Исходя из смысла норм ЗК РФ, разрешенное использование зе​мельных участков должно было бы определяться в отношении почти всех категорий земель. Однако ни в ЗК РФ, ни в ГсК РФ нет универсального правового механизма для решения этого вопроса. Есть лишь отдельные не состыкованные друг с другом правовые нормы, указанные выше, которые не образуют системного единст​ва. Все это означает, что в законодательстве существует серьезный правовой вакуум, пробел, который «законодатель» пока не в со​стоянии заполнить.

Проблема не может быть решена на основании нормы п. 2 ст. 7 ЗК РФ о том, что виды разрешенного использования земельных участков должны определяться в соответствии с классификатором, утвержденным федеральным органом исполнительной власти, осу​ществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере земельных отно​шений, — Минэкономразвития России. Во-первых, основания оп​ределения видов разрешенного использования земельных участков должны быть установлены в законе, а не в подзаконных актах. Во- вторых, такой классификатор не может распространяться на земли сельскохозяйственного назначения. Названное Министерство со​гласно Положению о нем является федеральным органом испол​нительной власти, осуществляющим функции по выработке госу​дарственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере земельных отношений (за исключением земель сельскохо​зяйственного назначения).

Нельзя характеризовать разрешенное использование земельных участков и на основании п. 7 ст. 36 ГсК РФ, который предусматри​вает, что использование земельных участков, на которые действие градостроительных регламентов не распространяется или для кото​рых градостроительные регламенты не устанавливаются, определя​ется уполномоченными федеральными органами исполнительной власти, уполномоченными органами исполнительной власти субъ​ектов РФ или уполномоченными органами местного самоуправле​ния в соответствии с федеральными законами. В федеральных за​конах этот вопрос не разрешен, за исключением указанных выше случаев. Кроме того, в этой статье речь идет об использовании зе​мельных участков, т. е. о тех целях, для которых они могут или должны использоваться, но не об их разрешенном использовании.

В законодательстве определены некоторые случаи, когда допус​кается изменение видов разрешенного использования земельных участ​ков. В частности, в соответствии с подп. 3 п. 1 ст. 4 Федерального закона «О введении в действие Градостроительного кодекса Рос​сийской Федерации» по общему правилу решение об изменении одного вида разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства на другой вид такого ис​пользования принимается главой местной администрации, за ис​ключением некоторых случаев, с учетом результатов публичных слушаний
.

Пункт 3 ст. 28 Федерального закона «Об общих принципах ор​ганизации местного самоуправления в Российской Федерации» предусматривает, что на публичные слушания должны выноситься вопросы изменения одного вида разрешенного использования зе​мельных участков и объектов капитального строительства на дру​гой вид такого использования при отсутствии утвержденных пра​вил землепользования и застройки.

Следует подчеркнуть, что изменить можно то, что существова​ло, было установлено, определено ранее. Такое изменение разре​шенного использования возможно только в отношении тех случа​

ев, когда разрешенное использование земельного участка было до этого определено в установленном порядке, т. е. в случаях, когда разрешенное использование было установлено в результате градо​строительного зонирования, предоставления земельного участка для строительства, в проектах планировки и др. Во всех иных слу​чаях принятие таких решений будет незаконным. Эти нормы так​же не могут являться основанием для определения вида разрешен​ного использования земельного участка.

Итак, еще раз подчеркнем, что разрешенное использование зе​мельного участка устанавливается только при соблюдении указан​ных выше условий и процедур в определенных законом случаях. Во всех иных случаях речь может идти о конкретном целевом назна​чении земельного участка.
На основании каких правовых норм определяется конкретное целевое назначение земельного участка?

Назначение земельного участка определяется на основе норм законодательства, которые закрепляют цели допустимого исполь​зования земель соответствующей категории. В рамках определен​ной категории земель выделяются ее виды и подвиды, на основе которых и устанавливаются виды использования земельных участ​ков в конкретных целях. Например, согласно ст. 90 ЗК РФ земли транспорта могут использоваться для эксплуатации объектов авто​мобильного, морского, внутреннего водного, железнодорожного, воздушного и иных видов транспорта. Статья 81 ЗК РФ допускает использование земель сельскохозяйственного назначения гражда​нами для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества (т. е. для веде​ния сельского хозяйства) и дачного строительства. Как отмечалось выше, в составе земель особо охраняемых природных территорий выделяются различные функциональные зоны, на основе которых определяется вид использования земель, и т. д. Таким же образом следует определять конкретное целевое назначение земельного участка на землях населенных пунктов, в которых не осуществлено градостроительное зонирование.

Конкретное целевое назначение земельного участка представляет собой установление цели использования участка земли и опреде​ление объема прав и обязанностей лица, которому принадлежит земельный участок, на основании прямого указания в законе на допустимые цели использования земельного участка в составе со​ответствующей категории земель.

Глава 12. Правовой режим земель сельскохозяйственного назначения

§ 1. Понятие, структура, правовые способы
и инструменты определения правового режима земель сельскохозяйственного назначения
Понятие «земли сельскохозяйственного назначения». Землями сельскохозяйственного назначения ЗК РФ (п. 1 ст. 77) признает земли, находящиеся за границами населенного пункта и предо​ставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначен​ные для этих целей. Таким образом, земли данной категории должны отвечать трем признакам. Эти земли, во-первых, находят​ся за границами населенного пункта, во-вторых, предоставлены для нужд сельского хозяйства, в-третьих, предназначены для сель​скохозяйственных нужд.

Основное целевое назначение земель данной категории — ис​пользование их для нужд сельского хозяйства. Каково содержание понятий «сельское хозяйство» и «нужды сельского хозяйства»?

Сельское хозяйство представляет собой сферу материального производства, целью которой является получение растительных продуктов и продуктов животноводства путем выращивания и ис​пользования сельскохозяйственных растений и животных. Сель​ское хозяйство делится на две основные отрасли: растениеводство и животноводство.

В Федеральном законе «О развитии сельского хозяйства» (п. 2 ст. 1) говорится, что этот Закон устанавливает правовые основы реализации государственной социально-экономической политики в сфере развития сельского хозяйства как экономической деятель​ности по производству сельскохозяйственной продукции, оказа​нию услуг в целях обеспечения населения российскими продо​вольственными товарами, промышленности сельскохозяйствен​ным сырьем и содействия устойчивому развитию территорий сельских поселений и соответствующих межселенных территорий.

Под сельскохозяйственным производством признается совокуп​ность видов экономической деятельности по выращиванию, про​изводству и переработке соответственно сельскохозяйственной продукции, сырья и продовольствия, в том числе оказание соот​ветствующих услуг (ст. 4 названного Закона).

Классификация видов деятельности, относящихся к сфере сельского хозяйства, закреплена в Общероссийском классифика​торе видов экономической деятельности, утвержденном постанов​лением Государственного комитета РФ по стандартизации и мет​рологии от 6 ноября 2001 г. № 454-ст
. Растениеводство включает выращивание: зерновых, технических культур, картофеля, маслич​ных культур, кормовых и прочих сельскохозяйственных культур. К растениеводству относятся также овощеводство; декоративное садоводство; выращивание грибов, винограда; плодовых, ягодных культур, орехов; и проч. Животноводство включает разведение: крупного рогатого скота; овец, коз, лошадей, ослов, мулов и лоша​ков; свиней; сельскохозяйственной птицы; пчел; кроликов и пуш​ных зверей в условиях фермы; водных пресмыкающихся и лягушек в водоемах; дождевых (калифорнийских) червей; и др.

Структура земель сельскохозяйственного назначения. В составе земель сельскохозяйственного назначения выделяются сельскохо​зяйственные угодья, земли, занятые внутрихозяйственными доро​гами, коммуникациями, лесными насаждениями, предназначен​ными для обеспечения защиты земель от воздействия негативных (вредных) природных, антропогенных и техногенных явлений, водными объектами, а также зданиями, строениями, сооружения​ми, используемыми для производства, хранения и первичной пе​реработки сельскохозяйственной продукции (п. 2 ст. 77 ЗК РФ).

Таким образом, земли сельскохозяйственного назначения под​разделяются на два вида. Основную их часть составляют сельскохо​зяйственные угодья, т. е. земли, непосредственно используемые как средство производства. Другая разновидность земель данной кате​гории — это несельскохозяйственные земли.
Согласно п. 1 ст. 79 ЗК РФ сельскохозяйственные угодья в зави​симости от их естественных природных свойств и экономической целесообразности их использования в целях растениеводства или животноводства подразделяются на следующие виды угодий: паш​ни, сенокосы, пастбища, земли, занятые многолетними насажде​ниями, и залежи.

Определения этих видов угодий приводятся в Инструкции о по​рядке заполнения переписных листов Всероссийской сельскохо​зяйственной переписи 2006 года по сельскохозяйственным орга​низациям, утвержденной постановлением Федеральной службы государственной статистики от 30 ноября 2005 г. № 95
 (п. 12.5— 12.11).
Пашня — сельскохозяйственное угодье, систематически обраба​тываемое и используемое под посевы сельскохозяйственных куль​тур, включая посевы многолетних трав, а также чистые пары
. Се​нокос — сельскохозяйственное угодье, систематически используе​мое под сенокошение. Пастбище — сельскохозяйственное угодье, систематически используемое для выпаса животных (и такое ис​пользование является основным), а также земельные участки, при​годные для пастьбы скота, не используемые под сенокос и не яв​ляющиеся залежью. Многолетние насаждения — сельскохозяйст​венное угодье, используемое под искусственные насаждения древесных, кустарниковых (без лесной площади) и некоторых тра​вянистых растений, предназначенных для получения урожая пло​дово-ягодной, технической и лекарственной продукции. Залежь — земельный участок, который ранее использовался под пашню и более года не используется под посевы сельскохозяйственных культур и не подготовлен под пар.

Кроме того, в составе сельскохозяйственных угодий выделяют​ся особо ценные для данного региона продуктивные земли, в том числе опытные поля (участки) научно-исследовательских учреждений и учебных заведений. Перечень участков таких земель устанавлива​ется законодательством субъектов РФ (п. 4 ст. 79 ЗК РФ).

В составе сельскохозяйственных угодий выделяются мелиориро​ванные земли. Правовой режим этих земель урегулирован в Феде​ральном законе «О мелиорации земель». Мелиорированные зем​ли — это земли, на которых проведены мелиоративные мероприя​тия. Мелиоративными мероприятиями считаются проектирование, строительство, эксплуатация и реконструкция мелиоративных сис​тем и отдельно расположенных гидротехнических сооружений, об​воднение пастбищ, создание систем защитных лесных насаждений, проведение культуртехнических работ, работ по улучшению хими​ческих и физических свойств почв, научное и производственно-тех​ническое обеспечение указанных работ.

Сельскохозяйственные угодья признаются мелиорированными землями после того, как мелиоративные системы или отдельно расположенные гидротехнические сооружения и защитные лесные насаждения приняты в эксплуатацию (ст. 27 Федерального закона «О мелиорации земель»).

Несельскохозяйственные земли используются как пространст​венный территориальный базис для размещения объектов, непо​средственно обслуживающих нужды сельского хозяйства. К ним относятся внутрихозяйственные дороги, различные коммуника​ции. На этих землях могут быть построены здания, строения, со​оружения, которые используются для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции.

В составе земель сельскохозяйственного назначения выделяет​ся также фонд перераспределения земель (ст. 80 ЗК РФ). Он создает​ся в целях перераспределения земель для сельскохозяйственного производства, создания и расширения крестьянских (фермерских) хозяйств, личных подсобных хозяйств, ведения садоводства, жи​вотноводства, огородничества, сенокошения, выпаса скота в со​ставе земель сельскохозяйственного назначения. Этот фонд фор​мируется за счет земельных участков из земель сельскохозяйствен​ного назначения, поступающих в фонд в случае приобретения Российской Федерации, субъектом РФ или муниципальным обра​зованием права собственности на земельный участок по основани​ям, установленным федеральными законами, за исключением слу​чаев приобретения права собственности на земельный участок, изъятый для государственных или муниципальных нужд.

Приоритет в использовании и особая охрана сельскохозяйствен​ных угодий. Подпункт 2 п. 1 ст. 1 ЗК РФ закрепляет принцип при​оритета охраны земли как важнейшего компонента окружающей среды и средства производства в сельском хозяйстве перед исполь​зованием земли в качестве недвижимого имущества. В подп. 6 п. 1 ст. 1 ЗК РФ говорится о приоритете сохранения особо ценных зе​мель, согласно которому изменение целевого назначения ценных земель сельскохозяйственного назначения для иных целей ограни​чивается или запрещается.

Земельное законодательство до принятия Земельного кодек​

са РФ 2001 г. развивалось на основе такого важнейшего принципа, как принцип приоритета сельскохозяйственного землепользова​ния, который считался одним из основополагающих принципов земельного права. Как писал Г. А. Аксененок, приоритет земель сельскохозяйственного назначения означает, во-первых, призна​ние сельскохозяйственных земель (особенно пашен и других цен​ных сельскохозяйственных угодий) больше всего необходимыми и по существу незаменимыми в производстве продуктов питания, без которых не может жить человек и существовать человеческое общество; во-вторых, то, что вся земля, и в особенности земли сельскохозяйственного назначения, является продуктом природы, и в этом качестве представляет собой объективную экономиче​скую категорию
.

В настоящее время приоритет охраны земель сельскохозяйст​венного назначения имеет декларативный характер, его просто не существует. Согласно п. 1 ст. 79 ЗК РФ сельскохозяйственные уго​дья — пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, занятые много​летними насаждениями (садами, виноградниками и др.), — в со​ставе земель сельскохозяйственного назначения имеют приоритет в использовании и подлежат особой охране. В то же время использо​вание земель сельскохозяйственного назначения или земельных участков в составе таких земель, предоставляемых на период строи​тельства дорог, линий электропередачи, линий связи (в том числе линейно-кабельных сооружений), нефтепроводов, газопроводов и иных трубопроводов, осуществляется при наличии утвержденного проекта рекультивации таких земель для нужд сельского хозяйства без перевода земель сельскохозяйственного назначения в земли иных категорий (п. 2 ст. 78 ЗК РФ).

Особо ценные продуктивные сельскохозяйственные угодья, в том числе сельскохозяйственные угодья опытно-производствен​ных подразделений научно-исследовательских организаций и учебно-опытных подразделений образовательных учреждений высшего профессионального образования, сельскохозяйственные угодья, кадастровая стоимость которых существенно превышает средний уровень кадастровой стоимости по муниципальному рай​ону (городскому округу), могут быть в соответствии с законода​тельством субъектов РФ включены в перечень земель, использова​ние которых для других целей не допускается (п. 4 ст. 79 ЗК РФ).

В явном противоречии со смыслом этой правовой нормы ЗК РФ допускает возможность использовать эти земли для целей, не связанных с ведением сельского хозяйства. Так, организациям горнодобывающей и нефтегазовой промышленности земельные участки для разработки полезных ископаемых предоставляются после оформления горного отвода, утверждения проекта рекульти​вации земель, восстановления ранее отработанных земель. Особо ценные продуктивные сельскохозяйственные угодья предоставля​ются в соответствии со ст. 79 ЗК РФ после отработки других сель​скохозяйственных угодий, расположенных в границах горного от​вода (п. 4 ст. 88 ЗК РФ).

В законодательстве закреплен обширный перечень случаев, ко​гда земли сельскохозяйственного назначения могут быть переведе​ны в иную категорию земель.

Совершенно очевидно, что такая тенденция развития законода​тельства не может не оказывать отрицательного воздействия на со​стояние земель сельскохозяйственного назначения, а принцип приоритета в использовании и особой охране этих земель лишен какого-либо реального содержания.

водств и объектов — свиноводческих комплексов, птицефабрик, комплексов крупного рогатого скота, хранилищ навоза и помета, ферм, тепличных и парниковых хозяйств и др., но и вокруг храни​лищ фруктов, овощей, картофеля, зерна, хозяйств с содержанием животных (свинарников, коровников, питомников, конюшен, звероферм) до 50 голов.

Следует заметить, что в указанных правилах и нормативах четко не определен режим этих зон, не достаточно ясно указано, в чем конкретно выражаются ограничения хозяйственной деятельности в этих санитарно-защитных зонах.

Конкретное целевое назначение земельных участков в составе зе​мель сельскохозяйственного назначения определяется на основе норм земельного законодательства, которые закрепляют цели экс​плуатации этих земель. Земли данной категории могут использо​ваться, естественно, в соответствии с их целевым назначением. В то же время допускается использование этих земель в целях, ко​торые вступают в противоречие с их основным целевым назначе​нием земель этой категории. Порядок использования одних видов этих земель довольно подробно регламентирован в законодатель​стве, других — практически нет.

Прежде всего данные земли нужны для ведения сельского хозяй​ства. Это прямо отражено в п. 1 ст. 78 ЗК РФ. Земли сельскохозяй​ственного назначения могут использоваться для ведения сельско​хозяйственного производства, научно-исследовательских, учеб​ных и иных связанных с сельскохозяйственным производством целей, а также для ведения садоводства и огородничества. Для этих целей пригодны не только сельскохозяйственные угодья, но и иные земли данной категории.

Земли сельскохозяйственного назначения могут использовать​ся в лесохозяйственных целях — для создания защитных насажде​ний (п. 1 ст. 78 ЗК РФ). Для этого осуществляется посадка полеза​щитных лесных полос. Порядок таких работ регулируется законо​дательством о мелиорации земель.

Земли сельскохозяйственного назначения применяются для рыбоводства. На этих землях могут находиться, например, пруды, обводненные карьеры, где создаются рыбоводные хозяйства. В п. 18 ст. 1 Федерального закона «О рыболовстве и сохранении водных биологических ресурсов» закреплено понятие «товарное рыбовод​ство». Это предпринимательская деятельность по содержанию и разведению, в том числе выращиванию, водных биоресурсов в полу- вольных условиях или искусственно созданной среде обитания, их добыче (вылову) с последующей реализацией уловов водных био​ресурсов. Порядок использования земель для указанной цели практически не урегулирован в законодательстве.

Земли сельскохозяйственного назначения разрешается исполь​зовать в целях, которые никоим образом не связаны с ведением сельского хозяйства, в результате чего сокращаются площади сель​скохозяйственных угодий, возникают неудобства при пользовании этими угодьями. Так, сельскохозяйственные земли допускается предоставлять для дачного строительства (п. 2 ст. 81 ЗК РФ), по​скольку они очень удобны для застройки.

На землях сельскохозяйственного назначения могут разме​щаться различные линейные сооружения: дороги, линии электропе​редач, линии связи, нефтепроводы, газопроводы и др. (п. 2 ст. 78 ЗК РФ). Такие земли имеют двойной правовой режим. На земли сельскохозяйственного назначения распространяется режим соот​ветствующих категорий и видов земель.

На землях сельскохозяйственного назначения собственниками, землевладельцами, землепользователями и арендаторами земель​ных участках может осуществляться добыча общераспространенных полезных ископаемых в порядке, установленном законодательством о недрах. В течение периода добычи участок земли, продолжая ос​таваться в составе земель сельскохозяйственного назначения, име​ет правовой режим земельного участка для добычи полезных иско​паемых, т. е. земель промышленности.

Рассмотрим случаи, когда возможно определить разрешенное ис​пользование земельного участка.
Во-первых, в отношении земель сельскохозяйственного назна​чения может осуществляться градостроительное зонирование. Ста​тья 31 ГсК РФ (п. 2) предусматривает, что применительно к межсе- ленным территориям (в том числе землям сельскохозяйственного назначения) может разрабатываться проект правил землепользова​ния и застройки в случае планирования застройки таких террито​рий. Однако градостроительные регламенты не устанавливаются для сельскохозяйственных угодий в составе земель сельскохозяйст​венного назначения (п. 6 ст. 36 ГсК РФ). Таким образом, разре​шенное использование земельного участка может вводиться в ре​зультате градостроительного зонирования земель сельскохозяйст​венного назначения, не являющихся сельскохозяйственными угодьями.

Во-вторых, разрешенное использование определяется при предоставлении земельного участка из земель сельскохозяйствен​ного назначения для строительства с его формированием без предварительного согласования (п. 4 ст. 30 ЗК РФ), т. е. для дачно​го строительства.

Разрешенное использование земельного участка могло бы оп​ределяться в схемах зонирования территорий для размещения са​доводческих, огороднических и дачных некоммерческих объеди​нений (п. 2 ст. 12 Федерального закона «О садоводческих, огород​нических и дачных некоммерческих объединениях граждан», п. 2 ст. 81 ЗК РФ), если бы был установлен порядок проведения такого зонирования и сформулированы условия определения разрешен​ного использования земельного участка.

Соотношение правового режима земель сельскохозяйственного назначения с правовым режимом иных категорий земель. Действую​щее законодательство допускает возможность использования для целей ведения сельского хозяйства не только собственно земель сельскохозяйственного назначения, но и земельных участков в со​ставе иных категорий земель. В отношении таких земельных участ​ков действует правовой режим той категории земель, в составе ко​торой они находятся. Эти земельные участки не являются землями сельскохозяйственного назначения.

Так, если земли используются для сельскохозяйственного про​изводства и находятся в пределах границ населенного пункта, то на них распространяется правовой режим земель населенных пунк​тов. Если осуществлено градостроительное зонирование, то эти земли признаются зонами сельскохозяйственного использования (ст. 85 ЗКРФ).

В п. 6 ст. 87 ЗК РФ говорится, что земли промышленности и иного специального назначения могут предоставляться в безвоз​мездное срочное пользование для сельскохозяйственного произ​водства и иного использования. Согласно п. 2 ст. 90 ЗК РФ свобод​ные земельные участки на полосах отвода железных дорог в преде​лах земель железнодорожного транспорта могут передаваться в аренду гражданам и юридическим лицам для сельскохозяйствен​ного использования.

Согласно п. 5 ст. 93 ЗК РФ исполнительные органы государст​венной власти могут передавать отдельные земельные участки из земель, предоставленных для нужд обороны и безопасности, в аренду или безвозмездное срочное пользование юридическим ли​цам и гражданам для сельскохозяйственного использования.

Земли особо охраняемых территорий и объектов тоже могут ис​пользоваться для ведения сельского хозяйства, хотя и с ограниче​ниями. Так, согласно п. 4 ст. 9 Федерального закона «Об особо ох​раняемых природных территориях» на специально выделенных участках частичного хозяйственного использования, не включаю​щих особо ценные экологические системы и объекты, допускается деятельность, которая направлена на обеспечение функциониро​вания государственного природного заповедника и жизнедеятель​ности граждан, проживающих на его территории.

В соответствии со ст. 15 этого Закона на территориях нацио​нальных парков могут быть выделены различные функциональные зоны, в том числе хозяйственного назначения, в пределах которых осуществляется хозяйственная деятельность, необходимая для обеспечения функционирования национального парка. В нацио​нальных парках, расположенных в районах проживания коренного населения, допускается выделение зон традиционного экстенсив​ного природопользования. На специально выделенных участках разрешается традиционная хозяйственная деятельность по согла​сованию с дирекциями национальных парков. На территориях природных парков могут быть выделены агрохозяйственные зоны (п. 2 ст. 21 указанного Закона).

Статья 25 JIK РФ в качестве вида использования лесов рассмат​ривает ведение сельского хозяйства. Статья 38 JIK РФ предусмат​ривает, что леса (т. е. земли лесного фонда) могут использоваться для ведения сельского хозяйства (сенокошения, выпаса сельскохо​зяйственных животных, пчеловодства, северного оленеводства, выращивания сельскохозяйственных культур и иной сельскохо​зяйственной деятельности).

§ 2. Право собственности и иные права на земли сельскохозяйственного назначения
Субъекты прав на земли сельскохозяйственного назначения. Зем​ли данной категории могут использоваться на праве собственности, праве пожизненного наследуемого владения земельным участком, праве постоянного (бессрочного) пользования земельным участ​ком, праве аренды, праве ограниченного пользования чужим зе​мельным участком (сервитут), праве безвозмездного срочного пользования земельным участком. Эти земли могут находиться в государственной, муниципальной и частной собственности.

В ст. 78 ЗК РФ перечислены лица, которые вправе использовать земли сельскохозяйственного назначения. Причем в отношении других категорий земель ЗК РФ не определяет круг субъектов, об​ладающих правом их использовать. На первый взгляд цель опреде​ления круга таких лиц — закрепить право на эти земли прежде все​го за теми лицами, которые действительно будут использовать их для занятия сельским хозяйством. Речь идет о гражданах, которые ведут крестьянские (фермерские) хозяйства, личные подсобные хозяйства, садоводство, животноводство, огородничество; хозяй​ственных товариществах и обществах, производственных коопера​тивах, иных коммерческих организациях и др. Однако из содержа​ния этой статьи следует, что правами на земли сельскохозяйствен​ного назначения могут обладать любые юридические лица. Это обстоятельство не способствует решению задачи рационального использования и охраны данных земель. Большие площади сель​скохозяйственных угодий в настоящее время заброшены, не ис​пользуются, а их собственники озабочены только одной пробле​мой: как перевести эти земли в состав земель населенных пунктов и продать.

Между тем законодательство, которое действовало до принятия Земельного кодекса РФ 2001 г., ограничивало круг лиц, которые могли иметь права на земли сельскохозяйственного назначения. В первую очередь это ограничение касалось юридических лиц. Правами на земли сельскохозяйственного назначения могли обла​дать преимущественно сельскохозяйственные организации, что было совершенно обоснованно.

Ограничены права иностранных граждан и юридических лиц на земли сельскохозяйственного назначения. Статья 3 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» не допускает возможности обладания этими лицами землями сель​скохозяйственного назначения на титуле собственности. Ино​странные граждане, иностранные юридические лица, лица без гражданства, а также юридические лица, в уставном (складочном) капитале которых доля иностранных граждан, иностранных юри​дических лиц, лиц без гражданства составляет более чем 50%, мо​гут обладать земельными участками из земель сельскохозяйствен​ного назначения только на праве аренды.
Объекты прав на земли сельскохозяйственного назначения. Объ​ектами таких прав являются земли сельскохозяйственного назна​чения как категория земель, земельные участки в составе данной категории земель или их части. Специфика использования земель сельскохозяйственного назначения обусловила необходимость за​конодательного определения минимальных и максимальных раз​меров земельных участков в составе земель этой категории.

Согласно ст. 4 Федерального закона «Об обороте земель сель​скохозяйственного назначения» минимальные размеры образуемых новых земельных участков из земель сельскохозяйственного на​значения могут быть установлены законами субъектов РФ в соот​ветствии с требованиями земельного законодательства. По общему правилу не допускается образование земельного участка, который входит в состав искусственно орошаемых сельскохозяйственных угодий и (или) осушаемых земель и размер которого меньше уста​новленного субъектами РФ минимального размера земельного участка для таких земель.

Максимальный размер общей площади сельскохозяйственных угодий, которые расположены на территории одного муниципаль​ного района и могут находиться в собственности одного граждани​на и (или) одного юридического лица, устанавливается законом субъекта РФ равным не менее 10% общей площади сельскохозяй​ственных угодий, расположенных на указанной территории в мо​мент предоставления и (или) приобретения таких земельных уча​стков. Законодательное ограничение максимальной площади зе​мельного участка имеет целью предотвратить образование латифундий, сосредоточение в собственности одного лица боль​ших площадей сельхозугодий.

Земельная доля. Земельная доля (пай) в качестве суррогата права собственности на землю использовалась как средство приватиза​ции земель сельскохозяйственного назначения в начале земельной реформы для упразднения колхозов и совхозов. Земельные и иму​щественные доли (паи) определялись в процессе реорганизации колхозов и государственных сельскохозяйственных предприятий.

Право на земельную долю не могло быть квалифицировано как право собственности на землю, пока эта доля не выделена в натуре (местности). Право собственности и право на выдел доли — это юридически принципиально разные права. Собственность — вещ​ное право, подразумевающее власть собственника в отношении конкретной вещи, а право на земельную долю — это лишь право выдела вещи — земельного участка, т. е. обязательственное право
. Соответственно земельная доля не может считаться недвижимым имуществом
. Земельная доля не могла считаться объектом права собственности.

При наличии отношений по поводу земельных долей отсутство​вал непосредственный объект права собственности — конкретный земельный участок, который принадлежит лицу — собственнику. В этом случае невозможно осуществление правомочий собствен​ника земли. При неопределенности объекта права собственности невозможно фактическое обладание земельным участком. Пользо​ваться таким конкретным объектом нельзя, так же как и распоря​жаться им. Распоряжение земельными долями их собственника​ми — это не что иное, как распоряжение принадлежащими им обя​зательственными правами. При передаче земель гражданам на праве «коллективно-долевой собственности» возникали не вещ​ные отношения, а обязательственные (перечень определенных действий обязанного лица по предоставлению управомоченному лицу соответствующих материальных благ)
.

Федеральный закон «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» закрепляет определение понятия «земельная доля» (ст. 15). Земельная доля, права на которую возникли при привати​зации сельскохозяйственных угодий до вступления в силу этого Закона, является долей в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения. Размеры зе​мельных долей определяются в виде простой правильной дроби, в гектарах или баллах.

Владение, пользование и распоряжение земельным участком из земель сельскохозяйственного назначения, находящимся в доле​вой собственности более чем пяти лиц, осуществляются в соответ​ствии с решением участников долевой собственности, которое принимается на их общем собрании (ст. 14 Закона).

Образование земельного участка из земельного участка, находя​щегося в долевой собственности. Наиболее сложная проблема, кото​рая возникает в связи с реализацией прав собственников земель​ных долей, связана с выделом земельных участков в счет земельных долей. В соответствии со ст. 13 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» участник долевой соб​ственности вправе выделить земельный участок в счет своей зе​мельной доли, если это не противоречит установленным требова​ниям к образованию земельных участков.

Земельный участок, как правило, образуется путем выдела в счет земельной доли на основании решения общего собрания участников долевой собственности. Земельный участок может быть образован на основании решения общего собрания участни​ков долевой собственности. В этом случае должны быть утверж​дены проект межевания земельных участков, перечень собствен​ников образуемых земельных участков и размер их долей в праве общей собственности на образуемые земельные участки.

Размер земельного участка, выделяемого в счет земельной доли или земельных долей, определяется на основании данных, указан​ных в документах, удостоверяющих право на земельную долю. Раз​мер и местоположение границ земельного участка, выделяемого в счет земельной доли, должны быть согласованы с кадастровым ин​женером.

Порядок определения размера участка, выделяемого в счет зе​мельной доли с учетом состояния и свойств его почвы, устанавли​вается законом субъекта РФ. Однако отсутствие указанного поряд​ка не является препятствием для выдела земельного участка в счет земельной доли.

Права и обязанности лиц, использующих земли сельскохозяйст​венного назначения. Особенности содержания прав и обязанностей лиц, которые используют земельные участки в составе данной ка​тегории земель, определяются принадлежностью земельного уча​стка к землям сельскохозяйственного назначения, конкретным це​левым назначением участка земли (вид сельскохозяйственных уго​дий или вид «несельскохозяйственных земель») в составе данной категории, а также в некоторых случаях нормами специальных за​конодательных актов.

В ст. 40—42 ЗК РФ закреплены права и обязанности лиц, кото​рые используют земельные участки. Нормы данных статей имеют общий характер, поэтому они применяются в отношении земель рассматриваемой категории с учетом специфики ее правового ре​жима. Содержание названных прав и обязанностей было рассмот​рено в гл. 5 учебника.

Основные особенности содержания прав на земли сельскохо​зяйственного назначения заключаются в следующем.

Во-первых, именно на лиц, использующих эти земли, в первую очередь распространяются обязанности по охране земель как объ​екта природы, сформулированные в ст. 13 ЗК РФ и Федеральном законе «О государственном регулировании обеспечения плодоро​дия земель сельскохозяйственного назначения».

Во-вторых, согласно ст. 42 ЗК РФ земельные участки в составе земель сельскохозяйственного назначения должны использоваться в соответствии с их целевым назначением и принадлежностью к той или иной категории земель и разрешенным использованием. Пункт 2 ст. 260 ГК РФ предусматривает, что пользование земель​ным участком, отнесенным к землям сельскохозяйственного на​значения, может осуществляться в пределах, определяемых его це​левым назначением. Это означает, что лицо, которое использует земли сельскохозяйственного назначения, не имеет права по сво​ему усмотрению перевести пашню в пастбище или залежь и т. д. и наоборот. Пашня должна использоваться только в качестве паш​ни, сенокос — в качестве сенокоса и т. п. На сельскохозяйствен​ных угодьях нельзя построить жилой дом или какое-либо иное зда​ние, строение и сооружение, на них нельзя выращивать лес, вы​рыть пруд и проч.

В-третьих, в явном противоречии с указанными выше требова​ниями ЗК РФ и законодательство о недрах разрешает добычу обще​распространенных полезных ископаемых на сельскохозяйственных угодьях за некоторыми исключениями. Например, согласно ст. 6 Закона Ленинградской области от 30 мая 2000 г. № 13-оз «О поряд​ке предоставления недр для разработки месторождений общерас​пространенных полезных ископаемых на территории Ленинград​ской области»
 собственники земельных участков, землепользова​тели, землевладельцы и арендаторы земельных участков имеют право осуществлять по своему усмотрению, для своих нужд добьгчу общераспространенных полезных ископаемых, не числящихся на государственном балансе, в границах соответствующих земельных участков, за исключением земельных участков, относящихся к особо ценным продуктивным сельскохозяйственным угодьям. В законодательстве ряда иных субъектов РФ вовсе отсутствуют ка​кие-либо ограничения для подобного рода деятельности.

Прекращение прав на земли сельскохозяйственного назначения. Согласно ст. 5 Федерального закона «Об обороте земель сельско​хозяйственного назначения» в случае, если в собственности лица по основаниям, допускаемым законом, оказались земельный уча​сток из земель сельскохозяйственного назначения или доля в пра​ве общей собственности и это влечет нарушение требований ст. 3 (о правах иностранных граждан, юридических лиц и лиц без граж​данства на земли сельскохозяйственного назначения) или п. 2 ст. 4 названного Закона (о максимальном размере общей площади сельхозугодий, которые могут находиться в собственности), такие земельный участок (часть земельного участка) или доля должны быть отчуждены собственником.
В случае отчуждения таких земельных участков или долей субъ​екту РФ либо муниципальному образованию преимущественное право на заключение договора аренды этих земельных участков или выделенных в счет земельных долей земельных участков имеют лица, осуществляющие отчуждение этих земельных участков или земельных долей. Определен порядок такого отчуждения земель​ного участка.

Права на земли крестьянского (фермерского) хозяйства. Фе​деральный закон «О крестьянском (фермерском) хозяйстве» в ст. 1 определяет крестьянское (фермерское) хозяйство как объединение граждан, связанных родством и (или) свойством, имеющих в общей собственности имущество и совместно осуществляющих произ​водственную и иную хозяйственную деятельность (производство, переработку, хранение, транспортировку и реализацию сельскохо​зяйственной продукции), основанную на их личном участии. Фер​мерское хозяйство может быть создано одним гражданином. Фермерское хозяйство ведет предпринимательскую деятельность без образования юридического лица.

Согласно ст. 257 ГК РФ и ст. 6 указанного Закона в состав иму​щества фермерского хозяйства могут входить земельный участок, хозяйственные и иные постройки, мелиоративные и другие соору​жения, продуктивный и рабочий скот, птица, сельскохозяйствен​ные и иные техника и оборудование, транспортные средства, ин​вентарь и другое необходимое для деятельности фермерского хо​зяйства имущество.

Важно отметить, что имущество (в том числе земельный уча​сток) фермерского хозяйства принадлежит его членам на праве со​вместной собственности, если соглашением между ними не уста​новлено иное. Члены фермерского хозяйства сообща владеют и пользуются своим имуществом. Порядок владения и пользования имуществом определяется соглашением, заключенным между чле​нами фермерского хозяйства.

Особо регулируется порядок распоряжения имуществом фер​мерского хозяйства (ст. 8 данного Закона). Правовой основой рас​поряжения имуществом является соглашение, заключенное члена​ми фермерского хозяйства. Распоряжение имуществом фермер​ского хозяйства осуществляется в интересах хозяйства его главой.

Особенностью правового режима земель крестьянских (фер​мерских) хозяйств является принцип неделимости земельного участ​ка, закрепленный в ст. 258 ГК РФ. Согласно ст. 9 Федерального за​кона «О крестьянском (фермерском) хозяйстве» при выходе из фермерского хозяйства одного из его членов земельный участок и средства производства фермерского хозяйства разделу не подле​жат. В этом случае гражданин имеет право на денежную компенса​цию, соразмерную его доле в праве общей собственности на иму​щество. При прекращении фермерского хозяйства в связи с выхо​дом из него всех его членов имущество хозяйства подлежит разделу между его членами.

Права на земельный участок для личного подсобного хозяйства. Личное подсобное хозяйство — это своеобразная форма производ​ства сельскохозяйственной продукции, имеющая характер лично​го потребления. Такого рода деятельность не рассматривается как предпринимательская и не облагается подоходным налогом. Веде​ние личного подсобного хозяйства не имеет в качестве основной цели извлечение прибыли. Доходы, получаемые от продажи про​дукции, используются для личного или семейного потребления.

В ст. 2 Федерального закона «О личном подсобном хозяйстве» приводится определение личного подсобного хозяйства. Это форма непредпринимательской деятельности по производству и перера​ботке сельскохозяйственной продукции. Личное подсобное хозяй​ство ведется гражданином или гражданином и совместно прожи​вающими с ним и (или) совместно осуществляющими с ним веде​ние хозяйства членами его семьи в целях удовлетворения личных потребностей на земельном участке, предоставленном или приоб​ретенном для данной цели.

Согласно ст. 3 данного Закона право на ведение личного под​собного хозяйства имеют дееспособные граждане, которым зе​мельные участки предоставлены или которыми земельные участки приобретены для ведения такого хозяйства. Следует особо отме​тить, что граждане вправе заниматься личным подсобным хозяйст​вом с момента государственной регистрации прав на земельный участок. При этом регистрации самого хозяйства не требуется.

В личном подсобном хозяйстве используются земельный уча​сток, жилой дом, производственные, бытовые и иные здания, строения и сооружения, в том числе теплицы, а также сельскохо​зяйственные животные, пчелы и птица, сельскохозяйственная тех​ника, инвентарь, оборудование, транспортные средства и иное имущество, принадлежащее на праве собственности или ином праве гражданам, ведущим личное подсобное хозяйство.

Ведение личного подсобного хозяйства прекращается в случае прекращения прав на земельный участок.

Права на земельные участки для садоводства, огородничества и дачного хозяйства. Существуют две основные правовые формы ве​дения садоводства, огородничества и дачного хозяйства: коллек​тивная и индивидуальная. В рамках коллективной формы такой деятельности граждане могут создавать садоводческие, огородни​ческие и дачные некоммерческие товарищества, потребительские кооперативы либо некоммерческие партнерства (п. 1 ст. 4 Феде​рального закона «О садоводческих, огороднических и дачных не​коммерческих объединениях граждан»). В то же время законода​тельство допускает возможность вести садоводство или огородни​чество в индивидуальном порядке (ст. 8 указанного Закона).

Земельные участки для коллективного садоводства и огородни​чества состоят из земель общего пользования и земель членов неком​мерческих объединений. К землям общего пользования относятся земельные участки, занятые охранными зонами, дорогами, проез​дами, другими сооружениями и объектами общего пользования.

В законодательстве определен порядок использования и за​стройки территории садоводческого, огороднического и дачного некоммерческого объединения (ст. 32 указанного Закона). Ис​пользование и застройка территорий этих объединений осуществ​ляются на основе проектов организации и застройки территории не​коммерческого объединения. Разрабатываются такие проекты в соответствии с установленными земельным и градостроительным законодательством правилами землепользования и застройки, сис​темой государственных градостроительных нормативов и правил.

Проект организации и застройки территории некоммерческого объединения составляется на основании ходатайства его правле​ния. Проект согласовывается с объединением, заказавшим данный проект, и утверждается в двухнедельный срок органом местного самоуправления, на территории которого выделен земельный уча​сток. Возведение строений и сооружений в некоммерческом объ​единении происходит в соответствии с проектом.

Устанавливаются специальные нормативы организации и за​стройки территории некоммерческого объединения (ст. 33 указан​ного Закона). Например, действуют СНиП 30-02-97 «Планировка и застройка территорий садоводческих объединений граждан, зда​ния и сооружения. Нормы проектирования», утвержденные поста​новлением Государственного комитета РФ по жилищной и строи​тельной политике от 10 сентября 1997 г. № 18-51.

В законодательстве подробно определены земельные права и обязанности членов садоводческого, огороднического и дачного некоммерческого объединения.

Согласно ст. 18 Закона членами садоводческого, огородниче​ского и дачного некоммерческого товарищества (садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого партнерства) мо​гут быть граждане РФ, достигшие возраста 18 лет и имеющие зе​мельные участки в границах такого товарищества (партнерства). Членами садоводческого, огороднического и дачного потреби​тельского кооператива могут быть граждане РФ, достигшие воз​раста 16 лет и имеющие земельные участки в границах такого ко​оператива. Членами садоводческого, огороднического и дачного некоммерческого объединения могут стать наследники членов са​доводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения, в том числе малолетние и несовершеннолетние, а также лица, к которым перешли права на земельные участки в ре​зультате дарения или иных сделок с земельными участками.

Иностранные граждане и лица без гражданства могут стать чле​нами садоводческих, огороднических или дачных некоммерческих объединений. Права иностранных граждан и лиц без гражданства на садовые, огородные, дачные земельные участки определяются в соответствии с законодательством РФ.

Как предусмотрено в ст. 19 Федерального закона «О садоводче​ских, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан», член садоводческого, огороднического и дачного неком​мерческого объединения имеет право самостоятельно хозяйство​вать на своем земельном участке в соответствии с его разрешенным использованием; осуществлять в соответствии с градостроительны​ми, строительными, экологическими, санитарно-гигиеническими, противопожарными и иными установленными требованиями (нор​мами, правилами и нормативами) строительство и перестройку жи​лого строения, хозяйственных строений и сооружений — на садо​вом земельном участке, некапитальных жилых строений, хозяйст​венных строений и сооружений — на огородном земельном участке; распоряжаться своим земельным участком и иным имуществом; и др.

Одновременно член садоводческого, огороднического, дачного некоммерческого объединения обязан нести бремя содержания зе​мельного участка и бремя ответственности за нарушение законо​дательства; использовать земельный участок в соответствии с его целевым назначением и разрешенным использованием; не нано​сить ущерба земле как природному и хозяйственному объекту; со​блюдать агротехнические требования, установленные режимы, ог​раничения, обременения, сервитуты; и др.

Права на земельный участок сельскохозяйственных кооперативов. Вновь созданные сельскохозяйственные коммерческие организа​ции используют земли сельскохозяйственного назначения на пра​ве собственности и иных предусмотренных законодательством ти​тулах. К их числу относятся сельскохозяйственные кооперативы. Сельскохозяйственный кооператив — организация, созданная сель​скохозяйственными товаропроизводителями и (или) ведущими личные подсобные хозяйства гражданами на основе добровольно​го членства для совместной производственной или иной хозяйст​венной деятельности, основанной на объединении их имущест​венных паевых взносов в целях удовлетворения материальных и иных потребностей членов кооператива. Сельскохозяйственный кооператив может быть создан в форме сельскохозяйственного производственного кооператива или сельскохозяйственного по​требительского кооператива. Порядок создания и деятельности та​ких кооперативов, их права на землю регулируются Федеральным законом «О сельскохозяйственной кооперации».

Кооператив является юридическим лицом, и он вправе иметь в собственности, покупать или иным образом приобретать, прода​вать, закладывать и осуществлять другие вещные права на имуще​ство и земельные участки, в том числе переданные ему в виде пае​вого взноса в паевой фонд кооператива (ст. 6 указанного Закона). Паевой взнос — это имущественный взнос члена кооператива или ассоциированного члена кооператива в паевой фонд кооператива деньгами, земельными участками, земельными и имущественны​ми долями либо иным имуществом или имущественными права​ми, имеющими денежную оценку.

Статья 18 данного Закона определяет условия возврата пая вы​ходящему члену кооператива. Выходящему члену кооператива паевой взнос возвращается в порядке, установленном уставом. В соответствии с уставом кооператива либо в соответствии с реше​нием общего собрания членов кооператива и с согласия лица, вы​ходящего из кооператива, может быть предусмотрена выплата стоимости паевого взноса в натуральной форме в виде земельного участка или другого имущества кооператива.

Размер выдаваемого в счет пая земельного участка определяется пропорционально размерам земельных угодий кооператива исходя из размера паевого взноса выходящего члена кооператива и стой- мости гектара земли, в соответствии с которой земельный участок или земельная доля были засчитаны в паевой взнос. Место нахож​дения земельного участка, выдаваемого выходящему члену коопе​ратива в счет его паевого взноса в соответствии с уставом коопера​тива или решением общего собрания членов кооператива, устанав​ливается решением правления кооператива.

§ 3. Правовое регулирование оборота земель сельскохозяйственного назначения

Особенности совершения договоров купли-продажи земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения. Од​ной из главных задач Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» является, естественно, регу​лирование оборота этих земель, совершения земельных сделок. Однако нормы этого Закона не распространяются на земельные участки, предоставленные из земель сельскохозяйственного на​значения гражданам для индивидуального жилищного, гаражного строительства, ведения личного подсобного и дачного хозяйства, садоводства, животноводства и огородничества, а также на земель​ные участки, занятые зданиями, строениями, сооружениями. Обо​рот этих земельных участков регулируется ЗК РФ (ст. 1 названного Закона).

Статья 4 данного Закона не допускает совершения сделок с зе​мельными участками из земель сельскохозяйственного назначе​ния, если в результате таких сделок образуются новые земельные участки, размеры и местоположение которых не соответствуют ус​тановленным требованиям.

Основной особенностью регулирования договоров купли-про​дажи сельскохозяйственных земельных участков является закреп​ление в законодательстве преимущественного права органов государ​ственной власти субъекта РФ или органов местного самоуправления на приобретение продаваемого участка. Так, согласно ст. 8 Феде​рального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назна​чения» при продаже земельного участка субъект РФ или в случаях, установленных законом субъекта РФ, муниципальное образование имеет преимущественное право покупки такого земельного участ​ка по цене, за которую он продается, за исключением случаев про​дажи с публичных торгов.

Продавец обязан известить в письменной форме высший испол​нительный орган государственной власти субъекта РФ или орган местного самоуправления о своем намерении продать земельный участок с указанием цены, размера, местоположения земельного участка и срока, до истечения которого должен быть осуществлен взаимный расчет. Срок для осуществления взаимных расчетов по таким сделкам не может быть более 90 дней. Извещение вручается под расписку или направляется заказным письмом с уведомлением о вручении.

Если субъект РФ или муниципальное образование откажется от покупки либо не уведомит в письменной форме продавца о наме​рении приобрести земельный участок в течение 30 дней со дня по​ступления извещения, продавец в течение года вправе продать зе​мельный участок третьему лицу по цене, не ниже указанной в из​вещении.

При продаже земельного участка по цене, ниже ранее заяв​ленной, или с изменением других существенных условий договора продавец обязан направить новое извещение. Сделка по продаже земельного участка, совершенная с нарушением преимуществен​ного права покупки, ничтожна.

Особенности совершения договоров аренды земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения. Статья 9 Феде​рального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назна​чения» предусматривает, что в аренду могут быть переданы про​шедшие государственный кадастровый учет земельные участки, в том числе земельные участки, находящиеся в долевой собственно​сти.

Договор аренды земельного участка может быть заключен на срок, не превышающий 49 лет. Минимальный срок аренды уста​навливается законом субъекта РФ в зависимости от разрешенного использования сельскохозяйственных угодий, передаваемых в аренду.

В договоре аренды земельного участка может быть предусмот​рено, что арендуемый участок передается в собственность аренда​тора по истечении срока аренды или до его истечения при условии внесения арендатором всей обусловленной договором выкупной цены. Если иное не предусмотрено законом или договором арен​ды, арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанно​сти, по истечении срока договора имеет при прочих равных усло​виях преимущественное право на заключение договора на новый срок.

Площадь земельных участков, одновременно находящихся в аренде у одного арендатора, не ограничивается. В пределах срока действия договора аренды при передаче арендатором арендных прав земельного участка в залог согласия участников долевой соб​ственности на это не требуется, если договором аренды не преду​смотрено иное.

Сделки с долями в праве общей собственности на земельный уча​сток. Согласно ст. 12 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» к сделкам, совершаемым с долями в праве общей собственности на земельный участок, при​меняются правила ГК РФ. В случае если число участников долевой собственности на земельный участок из земель сельскохозяйст​венного назначения превышает пять человек, правила ГК РФ при​меняются с учетом особенностей, установленных данной статьей, а также ст. 13 и 14 указанного Федерального закона.

Без выделения земельного участка в счет земельной доли участ​ник долевой собственности по своему усмотрению вправе заве​щать свою земельную долю, отказаться от права собственности на нее, внести ее в уставный (складочный) капитал сельскохозяйст​венной организации или передать свою земельную долю в довери​тельное управление. Он может продать или подарить свою долю другому участнику долевой собственности, а также сельскохозяй​ственной организации или гражданину — члену крестьянского (фермерского) хозяйства. Участник долевой собственности вправе распорядиться земельной долей по своему усмотрению иным об​разом только после выделения земельного участка в счет земель​ной доли.

В случае если участник долевой собственности на земельный участок продает свою земельную долю без выделения земельного участка в счет своей земельной доли другому участнику долевой собственности, а также сельскохозяйственной организации или гражданину — члену крестьянского (фермерского) хозяйства, ис​пользующим земельный участок, находящийся в долевой собст​венности, извещать других участников долевой собственности о намерении продать свою земельную долю не требуется.

§ 4. Управление в сфере использования и охраны земель сельскохозяйственного назначения

Перевод земель сельскохозяйственного назначения в иные катего​рии земель. Статья 7 Федерального закона «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую» содержит пере​чень оснований перевода сельскохозяйственных угодий в другую категорию земель. Такой перевод, как сказано в этом Законе, до​пускается в исключительных случаях. В действительности же по​добная практика стала обыденной, особенно вблизи крупных горо​дов, когда земли этой категории переводятся в состав земель насе​ленных пунктов для застройки.

Перевод допускается в случаях, которые связаны с консерваци​ей земель; созданием особо охраняемых природных территорий или отнесением земельных участков к землям природоохранного, историко-культурного, рекреационного и иного особо ценного на​значения; установлением или изменением черты населенных пунктов; размещением промышленных объектов на землях, када​стровая стоимость которых не превышает средний уровень кадаст​ровой стоимости по муниципальному району (городскому округу), а также на других землях и с иными несельскохозяйственными нуж​дами при отсутствии других вариантов размещения этих объектов, за некоторыми исключениями.

Перевод допускается, когда непригодные для ведения сельско​хозяйственного производства сельскохозяйственные угодья вклю​чаются в состав земель лесного фонда, земель водного фонда или земель запаса; когда возникает необходимость строительства до​рог, линий электропередачи, линий связи (в том числе линейно​кабельных сооружений), нефтепроводов, газопроводов и иных трубопроводов, железнодорожных линий и других подобных со​оружений (линейных объектов) при наличии утвержденного в ус​тановленном порядке проекта рекультивации сельскохозяйствен​ных угодий, предоставляемых на период строительства линейных объектов.

Перевод может быть необходим в связи с выполнением между​народных обязательств Российской Федерации, обеспечением обороны страны и безопасности государства при отсутствии иных вариантов размещения соответствующих объектов; добычей по​лезных ископаемых при наличии утвержденного проекта рекуль​тивации земель; размещением объектов социального, коммуналь​но-бытового назначения, здравоохранения, образования при от​сутствии иных вариантов размещения этих объектов.

Перевод сельскохозяйственных угодий из земель сельскохозяй​ственного назначения, кадастровая стоимость которых на 50% и более превышает средний уровень кадастровой стоимости по му​ниципальному району (городскому округу), и особо ценных про​дуктивных сельскохозяйственных угодий в другую категорию по общему правилу не допускается, за некоторыми исключениями.

Предоставление земель сельскохозяйственного назначения. По​рядок предоставления земельных участков из состава данной кате​гории земель регулируется общими нормами ст. 81, 82 ЗК РФ, Фе​деральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», другими федеральными законами, а также законами субъектов РФ. Предварительное согласование места размещения объекта не проводится в случае предоставления земельного участ​ка для нужд сельскохозяйственного производства либо граждани​ну для ведения личного подсобного хозяйства (п. 11 ст. 30 ЗК РФ).

В соответствии со ст. 10 Федерального закона «Об обороте зе​мель сельскохозяйственного назначения» земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, находящиеся в госу​дарственной или муниципальной собственности, предоставляются гражданам и юридическим лицам в собственность на торгах (кон​курсах, аукционах).

Передача в аренду находящихся в государственной или муни​ципальной собственности земельных участков осуществляется в порядке, установленном ст. 34 ЗК РФ, в случае, если имеется толь​ко одно заявление о передаче земельных участков в аренду, при ус​ловии предварительного и заблаговременного опубликования со​общения о наличии предлагаемых для такой передачи земельных участков в средствах массовой информации, определенных субъ​ектом РФ. Принятие решения о передаче земельных участков в аренду допускается при условии, если в течение месяца с момента опубликования сообщения не поступили иные заявления. Если подано два заявления и более, то земельные участки предоставля​ются в аренду на торгах (конкурсах, аукционах). Организация и проведение торгов (конкурсов, аукционов) осуществляются в со​ответствии со ст. 38 ЗК РФ.

Переданный в аренду гражданину или юридическому лицу зе​мельный участок может быть приобретен таким арендатором в собственность по рыночной стоимости, сложившейся в данной местности, или по цене, установленной законом субъекта РФ, по истечении трех лет с момента заключения договора аренды при ус​ловии надлежащего использования этого земельного участка.

Решение о предоставлении земельного участка в собственность или об отказе в его предоставлении должно быть принято в тече​ние 30 дней со дня подачи арендатором заявления в письменной форме в исполнительный орган государственной власти субъек​та РФ или орган местного самоуправления.

Сельскохозяйственные угодья, предоставленные сельскохозяй​ственным организациям на праве постоянного (бессрочного) пользования, в соответствии со ст. 28 ЗК РФ могут предоставлять​ся гражданам на праве общей собственности бесплатно в случаях, предусмотренных законами субъектов РФ. Перечень категорий граждан, имеющих право на получение земельной доли, и порядок определения размера земельной доли устанавливаются законом субъекта РФ.

Земельные участки, находящиеся в фонде перераспределения земель, могут передаваться гражданам и юридическим лицам в аренду, а также предоставляться им в собственность на возмездной или безвозмездной основе в случаях, установленных федеральны​ми законами и законами субъектов РФ.

Земли сельскохозяйственного назначения, предоставленные религиозным организациям на праве постоянного (бессрочного) пользования, могут передаваться этим организациям в собствен​ность бесплатно в случаях, предусмотренных законами субъек​тов РФ.

В целях перераспределения земель для сельскохозяйственного производства, создания и расширения крестьянских (фермерских) хозяйств, личных подсобных хозяйств, ведения садоводства, жи​вотноводства, огородничества, сенокошения, выпаса скота в со​ставе земель сельскохозяйственного назначения создается фонд перераспределения земель (ст. 80 ЗК РФ).

Фонд перераспределения земель формируется за счет земель​ных участков из земель сельскохозяйственного назначения, посту​пающих в этот фонд при добровольном отказе от земельного участ​ка; если нет наследников ни по закону, ни по завещанию, либо ни один из наследников не принял наследство, либо все наследники лишены завещателем наследства, либо наследник отказался от на​следства в пользу государства или отказался от наследства без ука​зания, в пользу кого он отказывается от наследства; при принуди​тельном изъятии земельного участка в случаях, предусмотренных ЗК РФ, федеральными законами.

Использование земель фонда перераспределения земель осуще​ствляется в соответствии со ст. 78 ЗК РФ, т. е. для ведения сельско​хозяйственного производства, создания защитных лесных насаж​дений, научно-исследовательских, учебных и иных связанных с сельскохозяйственным производством целей. Сведения о наличии земель в фонде перераспределения являются общедоступными.

Предоставление земельных участков для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства. Действует следующий порядок получения земель для организации фермерских хозяйств. Лицо, желающее вести крестьянское хозяйство, может претендовать на земельный участок лишь в том случае, если оно удовлетворяет требованиям, установленным в ст. 3 Федерального закона «О крестьянском (фермерском) хозяйстве».

Право на создание фермерского хозяйства имеют дееспособные граждане РФ, иностранные граждане и лица без гражданства. Чле​нами фермерского хозяйства могут быть супруги, их родители, де​ти, братья, сестры, внуки, а также дедушки и бабушки каждого из супругов, но не более чем из трех семей. Дети, внуки, братья и се​стры членов фермерского хозяйства могут быть приняты в члены фермерского хозяйства по достижении ими возраста 16 лет. Члена​ми хозяйства могут быть также граждане, не состоящие в родстве с главой фермерского хозяйства. Максимальное количество таких граждан не может превышать пяти человек.

Чтобы получить землю для организации крестьянского хозяй​ства, следует соблюсти следующие условия. В соответствии со ст. 11 Закона для создания фермерского хозяйства и его деятельно​сти могут предоставляться и приобретаться земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения. Для строительства зда​ний, строений и сооружений, необходимых для деятельности фер​мерского хозяйства, могут предоставляться и приобретаться зе​мельные участки из земель сельскохозяйственного назначения и земель иных категорий.

Статья 12 Федерального закона «О крестьянском (фермерском) хозяйстве» предусматривает, что граждане, которые заинтересова​ны в предоставлении им земельных участков из земель сельскохо​зяйственного назначения, находящихся в государственной или му​ниципальной собственности, для создания фермерского хозяйства подают в исполнительный орган государственной власти или ор​ган местного самоуправления заявление. В заявлении должны быть указаны цель использования земельных участков; испраши​ваемое право (в собственность или аренду); условия предостав​ления земельных участков в собственность (за плату или бесплат​но); и др. К заявлению прилагается соглашение о создании фер​мерского хозяйства.

Орган местного самоуправления с учетом зонирования терри​торий в течение месяца со дня поступления заявления утверждает и выдает заявителю схему расположения земельного участка на ка​дастровом плане или кадастровой карте соответствующей террито​рии. Заявитель обеспечивает за свой счет выполнение в отноше​нии этого земельного участка работ по государственному кадаст​ровому учету.

После этого принимается решение о предоставлении земельно​го участка в собственность за плату или бесплатно либо в аренду. Затем заключается договор купли-продажи или аренды земельного участка.

Решение исполнительного органа государственной власти или органа местного самоуправления об отказе в предоставлении зе​мельного участка для создания фермерского хозяйства и осуществ​ления его деятельности может быть оспорено в судебном порядке.

Предоставление земельных участков для личного подсобного хо​зяйства. Земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, для ведения личного подсобного хозяйства предоставляются гражданам, которые зарегистрированы по месту постоянного проживания в сельских поселениях. Гражда​нам, которые зарегистрированы по месту постоянного прожива​ния в городских поселениях, земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, для ведения личного подсобного хозяйства предоставляются при наличии сво​бодных земельных участков (п. 3 ст. 3 Федерального закона «О личном подсобном хозяйстве»).

Особенность правового режима земельных участков для веде​ния личного подсобного хозяйства заключается в том, что это мо​жет быть земельный участок в границах населенного пункта (при​усадебный земельный участок) и земельный участок за пределами границ населенного пункта (полевой земельный участок).
Приусадебный земельный участок используется для производ​ства сельскохозяйственной продукции, а также для возведения жилого дома, производственных, бытовых и иных зданий, строе​ний, сооружений с соблюдением градостроительных регламентов, строительных, экологических, санитарно-гигиенических, проти​вопожарных и иных правил и нормативов. Полевой земельный участок должен использоваться исключительно для производства сельскохозяйственной продукции без права возведения на нем зданий и строений.

Предельные (максимальные и минимальные) размеры земель​ных участков, предоставляемых гражданам в собственность из на​ходящихся в государственной или муниципальной собственности земель для ведения личного подсобного хозяйства, устанавливают​ся нормативными правовыми актами органов местного само​управления. Максимальный размер общей площади земельных участков, которые могут находиться одновременно на праве собст​венности или ином праве у граждан, ведущих личное подсобное хозяйство, устанавливается законом субъекта РФ.

Предоставление земельных участков для садоводческих, огород​нических и дачных некоммерческих организаций. Согласно ст. 12 Федерального закона «О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан» места их размещения оп​ределяются в схемах зонирования территорий для размещения садо​водческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений.
При зонировании территории очерчиваются зоны, которые наиболее благоприятны для развития садоводства, огородничества й дачного хозяйства исходя из природно-экономических условий, а также затрат на развитие межселенной социальной и инженерно​транспортной инфраструктур и в которых обеспечиваются мини​мальные ограничения на использование земельных участков.

В схемах зонирования территорий для размещения садоводче​ских, огороднических и дачных некоммерческих объединений должны содержаться сведения о местах нахождения, площадях и целевом назначении земельных участков, их разрешенном исполь​зовании, а также сведения о правах, на которых земельные участки в конкретной зоне допускается предоставлять гражданам. Заказчи​ками схем зонирования территорий для размещения садоводче​ских, огороднических и дачных некоммерческих объединений вы​ступают органы местного самоуправления. Однако, как отмеча​лось выше, порядок такого зонирования в законодательстве не определен.

Обеспечение граждан садовыми, огородными и дачными зе​мельными участками по месту их жительства п. 1 ст. 13 Федераль​ного закона «О садоводческих, огороднических и дачных неком​мерческих объединениях граждан» рассматривает как обязанность органов местного самоуправления.

Органы местного самоуправления ведут регистрацию и учет за​явлений граждан, нуждающихся в получении садовых, огородных и дачных земельных участков. Очередность предоставления зе​мельных участков определяется на основании регистрации соот​ветствующих заявлений.

Наличие у гражданина на праве собственности, пожизненного наследуемого владения или бессрочного (постоянного) пользова​ния садового, огородного или дачного земельного участка являет​ся основанием для отказа в предоставлении участка земли. Однако такой отказ допускается только в тех случаях, если предоставление приведет к превышению установленных предельных норм или ес​ли гражданин совершил сделку по отчуждению переданного ему ранее бесплатно земельного участка. Гражданин вправе в судебном порядке обжаловать решение об отказе в предоставлении земель​ного участка.

Процедура выбора и предоставления земельных участков для указанных целей заключается в следующем.

Орган местного самоуправления по месту жительства заявите​лей в соответствии с потребностью в земельных участках и с учетом пожеланий граждан ходатайствует перед органом местного само​управления, в ведении которого находится фонд перераспределе​ния земель, о выборе (предварительном согласовании) соответст​вующих земельных участков.

Орган, в ведении которого находится фонд перераспределения земель, с учетом схем зонирования территорий для размещения са​доводческих, огороднических и дачных некоммерческих объеди​нений, предлагает варианты земельных участков или дает заклю​чение о невозможности их предоставить. На основании выбранно​го варианта размещения земельных участков и их размеров орган местного самоуправления, принимая во внимание пожелания граждан и с их согласия, формирует персональный состав членов некоммерческого объединения.

После государственной регистрации некоммерческого объеди​нения земельный участок ему предоставляется сначала в срочное пользование бесплатно. После утверждения проекта организации и застройки территории такого объединения и вынесения проекта в натуру членам некоммерческого объединения предоставляются зе​мельные участки в собственность или на ином вещном праве. Если земельный участок передан за плату, первоначально он становится совместной собственностью членов объединения с последующим предоставлением земельных участков в собственность каждого члена садоводческого и огороднического некоммерческого объ​единения. При создании садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения член такого объединения имеет право на один земельный участок.

Земли общего пользования даются некоммерческому объедине​нию как юридическому лицу в собственность либо на ином вещ​ном праве. Общее собрание членов огороднического некоммерче​ского объединения вправе принять решение о закреплении за та​

ким объединением как за юридическим лицом всех выделенных ему земельных участков.

За предоставление садовых и огородных земельных участков в собственность может взиматься плата в порядке, установленном законодательством субъектов РФ, но не выше нормативной цены земельных участков, за исключением случаев продажи земельных участков на аукционе. При передаче земельных участков на ином вещном праве плата не взимается. *

§ 5. Земельно-правовая ответственность за нарушение порядка использования и охраны земель сельскохозяйственного назначения

Статья 6 Федерального закона «Об обороте земель сельскохо​зяйственного назначения» определяет порядок принудительного изъятия и прекращения прав на земельные участки. Собственники земельных участков, землепользователи, землевладельцы, аренда​торы земельных участков из земель сельскохозяйственного назна​чения обязаны использовать указанные земельные участки в соот​ветствии с целевым назначением данной категории земель и разре​шенным использованием. Хозяйственная деятельность должна вестись способами, которые не должны причинять вред земле как природному объекту, в том числе приводить к деградации, загряз​нению, захламлению земель, отравлению, порче, уничтожению плодородного слоя почвы и иным негативным (вредным) воздей​ствиям.

Размер причиненного окружающей среде вреда, в том числе земле как природному объекту, определяется на основании норма​тивов в области охраны окружающей среды в соответствии с Феде​ральным законом «Об охране окружающей среды».

Принудительное изъятие земельного участка из земель сельско​хозяйственного назначения у его собственника, принудительное прекращение права постоянного (бессрочного) пользования, по​жизненного наследуемого владения, безвозмездного срочного пользования земельным участком, права аренды осуществляются в соответствии с ГК РФ, ЗК РФ и названным Законом.

Земельный участок принудительно может быть изъят у его соб​ственника в судебном порядке в случае, если он используется с на​рушением установленных земельным законодательством требований рационального обращения с землей, повлекшим существенное снижение плодородия земель сельскохозяйственного назначения или значительное ухудшение экологической обстановки. Крите​рии существенного снижения плодородия земель сельскохозяйст​венного назначения и критерии значительного ухудшения эколо​гической обстановки устанавливаются Правительством РФ.

Земельный участок принудительно может быть изъят у его соб​ственника в судебном порядке в случае, если в течение трех лет подряд и более со дня возникновения права собственности на зе​мельный участок он не используется для ведения сельскохозяйствен​ного производства или для иной связанной с сельскохозяйственным производством деятельности. Признаки неиспользования земель​ных участков с учетом особенностей ведения сельскохозяйствен​ного производства или иной связанной с сельскохозяйственным производством деятельности в субъектах РФ определяются Прави​тельством РФ.

В указанный выше срок не включается срок, в течение которого земельный участок не мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или иных обстоятельств, исключающих такое использование, а также срок освоения земельного участка. Срок освоения земельного участка из земель сельскохозяйственного на​значения не может составлять более двух лет.

Принудительное изъятие земельного участка у его собственника осуществляется при условии неустранения фактов ненадлежащего использования земельного участка после назначения администра​тивного наказания. В случае неустранения правонарушений в срок, установленный вынесенным одновременно с назначением административного наказания предупреждением, орган государст​венного земельного контроля, вынесший предупреждение, на​правляет материалы об этом в орган исполнительной власти субъ​екта РФ.

Орган исполнительной власти субъекта РФ по результатам рас​смотрения материалов вправе обратиться в суд с требованием об изъятии земельного участка и о его продаже с публичных торгов в связи с его ненадлежащим использованием.

В течение шести месяцев со дня вступления в законную силу решения суда об изъятии земельного участка и о его продаже с публичных торгов орган исполнительной власти субъекта РФ в от​ношении такого земельного участка обеспечивает при необходи​мости кадастровые работы и проводит публичные торги по его продаже в порядке, установленном гражданским законодательст​вом. Если публичные торги признаны несостоявшимися, такой зе​мельный участок может быть приобретен в государственную или муниципальную собственность по начальной цене этих торгов в течение двух месяцев со дня признания торгов несостоявшимися.

Средства, вырученные от продажи земельного участка с пуб​личных торгов либо приобретения земельного участка в государст​венную или муниципальную собственность, выплачиваются быв​шему собственнику земельного участка за вычетом расходов на подготовку и проведение публичных торгов.

Глава 13. Правовой режим земель населенных пунктов.

Градостроительное право

§ 1. Понятие и структура земель населенных пунктов

Понятие земель населенных пунктов. Правовой режим земель на​селенных пунктов определяется в земельном законодательстве, ко​торое устанавливает общие принципы регулирования использова​ния данной категории земель. В градостроительном законодательст​ве эти нормы получают свое развитие. В нем отражены особенности регулирования отношений, складывающихся по поводу использова​ния земель населенных пунктов, создания и эксплуатации объектов недвижимости (зданий, строений и сооружений) на них.

Согласно ст. 83 ЗК РФ землями населенных пунктов признают​ся земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов. Главным критерием, с помощью которого оп​ределяются эти земли, является установление границы населенного пункта. Границы городских, сельских населенных пунктов отделя​ют земли населенных пунктов от земель иных категорий.

Некоторое представление о том, что такое населенный пункт как юридическое понятие, может дать анализ следующих опреде​лений. В ст. 2 Федерального закона «Об общих принципах органи​зации местного самоуправления в Российской Федерации» закреплены понятия сельского и городского поселений. Сельское поселение — один или несколько объединенных общей территори​ей сельских населенных пунктов (поселков, сел, станиц, деревень, хуторов, кишлаков, аулов и других сельских населенных пунктов), в которых местное самоуправление осуществляется населением непосредственно и (или) через выборные и иные органы местного самоуправления. Городское поселение — город или поселок, в кото​рых местное самоуправление осуществляется населением непо​средственно и (или) через выборные и иные органы местного са-

моуправления. Административный центр сельского поселения, му​ниципального района — населенный пункт, который определен с учетом местных традиций и сложившейся социальной инфра​структуры и в котором в соответствии с законом субъекта РФ нахо​дится представительный орган соответствующего муниципального образования.

В ст. 11 этого Федерального закона сформулировано понятие территория поселения. Такую территорию составляют исторически сложившиеся земли населенных пунктов, прилегающие к ним земли общего пользования, территории традиционного природо​пользования населения соответствующего поселения, рекреаци​онные земли, земли для развития поселения.

Статья 1 Федерального закона от 18 декабря 1997 г. № 152-ФЗ «О наименованиях географических объектов»1 города, в том числе города федерального значения, и другие населенные пункты при​знает географическими объектами.

Понятие «земли населенных пунктов» используется в законода​тельстве для того, чтобы очертить пространственную и территори​альную сферы, на которые распространяются полномочия органов местного самоуправления по использованию земель и регулирова​нию градостроительства. Это обстоятельство обусловлено специ​фикой градостроительства. Его сферой является не только поверх​ность земли как определенная территория, на которой могут воз​водиться здания, строения и сооружения. Градостроительство осуществляется также в воздушном и подземном пространстве, что учитывается в праве. Это сферы, в пределах которых действуют правила землепользования и застройки, проекты планировки и другие документы, которые определяют правовой режим земель данной категории.

Особенности правового режима земель населенных пунктов. Пра​вовой режим данной категории земель имеет рад особенностей.

Во-первых, в состав этих земель включаются земли, которые используются в самых разнообразных целях: для застройки, разме​щения промышленных, транспортных и иных объектов. На них могут находиться особо охраняемые территории. Земли населен​ных пунктов могут использоваться для ведения сельского хозяйст​ва и проч. В этих случаях правовой режим таких земель аналогичен режиму соответствующих категорий земель. Земли населенных пунктов имеют особое функциональное назначение: они исполь-

зуются для развития населенных пунктов и в отношении них дей​ствует особый правовой режим.

Во-вторых, именно на этих землях в первую очередь должно осуществляться градостроительное зонирование, в результате кото​рого определяются виды разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства. В том случае, ес​ли на землях населенного пункта проведено градостроительное зо​нирование, все земли, которые включены в его границы, подразде​ляются на соответствующие территориальные зоны.
В-третьих, основой правового режима земель населенных пунк​тов является правовое регулирование использования земель и объектов недвижимости (объектов капитального строительства) на них как единого комплекса, определение условий строительства зданий, строений и сооружений и их эксплуатации на земельных участках.

В-четвертых, для того чтобы обеспечить благоприятные усло​вия проживания населения, развития инфраструктуры населенных пунктов, эти земли должны использоваться на основе генеральных планов. Речь идет о генеральных планах поселений и городских округов. Территориальное планирование использования земель дан​ной категории — отличительная черта их правового режима.

В-пятых, правовой режим земель населенных пунктов, особен​но крупных городов, влияет на режим прилегающих к ним земель других категорий. Эти земли должны использоваться таким обра​зом, чтобы обеспечить благоприятное состояние окружающей сре​ды городов, служить своего рода «легкими» городов. Поэтому уста​навливаются пригородные зоны городов, на территории которых действуют ограничения хозяйственной деятельности в интересах охраны окружающей среды.

Границы населенных пунктов. Порядок установления или изме​нения границ населенных пунктов определен в ст. 84 ЗК РФ. Уста​новлением или изменением границ населенных пунктов являются утверждение или изменение генерального плана городского округа, поселения, отображающего границы населенных пунктов, распо​ложенных в границах соответствующего муниципального образо​вания, или утверждение или изменение схемы территориального планирования муниципального района, отображающей границы сельских населенных пунктов, расположенных за пределами гра​ниц поселений (на межселенных территориях).

Изменение границ городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга осуществляется по решению Совета Федерации Федерального Собрания РФ.

Следует отметить, что включение земельных участков в грани​цы населенных пунктов не влечет прекращения прав собственни​ков земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков. В этом случае изменяется право​вой режим таких земельных участков и ставки земельного налога.

Процедура включения земельных участков в границы населен​ных пунктов или исключения их из границ населенных пунктов предусмотрена в ст. 4
 Федерального закона «О введении в действие Градостроительного кодекса Российской Федерации». До утверж​дения генеральных планов городских округов, генеральных планов поселений, схем территориального планирования муниципальных районов, но не позднее 1 января 2012 г. включение земельных уча​стков в границы населенных пунктов или исключение их из границ населенных пунктов осуществляется исполнительными органами государственной власти субъектов РФ, за исключением городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга.

Границы городских, сельских населенных пунктов не могут пе​ресекать границы муниципальных образований или выходить за их границы, а также пересекать границы земельных участков, предо​ставленных гражданам или юридическим лицам (п. 2 ст. 83 ЗК РФ).

Определен ряд требований, касающихся размещения населен​ных пунктов и соответственно установления их границ. На терри​ториях, подверженных затоплению, размещение новых населенных пунктов без проведения специальных защитных мероприятий по предотвращению негативного воздействия вод запрещается (п. 4 ст. 67 ВдК РФ).

В соответствии со ст. 22 Федерального закона «О животном ми​ре» при размещении, проектировании и строительстве населенных пунктов должны предусматриваться и проводиться мероприятия по сохранению среды обитания объектов животного мира и условий их размножения, нагула, отдыха и путей миграции, а также по обес​печению неприкосновенности защитных участков территорий и акваторий

Статья

25 Закона «О недрах» предусматривает, что проектиро​

вание и строительство населенных пунктов разрешаются только после получения заключения федерального органа управления го​сударственным фондом недр или его территориального органа об отсутствии полезных ископаемых в недрах под участком предстоя​щей застройки. Застройка площадей залегания полезных ископае​мых допускается с разрешения федерального органа управления государственным фондом недр или его территориального органа.

Соотношение правового режима земель населенных пунктов с пра​вовым режимом иных категорий земель. Населенные пункты могут быть расположены не только на землях населенных пунктов. В от​ношении таких земель обычно действует правовой режим той ка​тегории земель, в составе которой они находятся.

Так, земли сельскохозяйственного назначения допускается ис​пользовать для дачного строительства (п. 2 ст. 81 ЗК РФ). Насе​ленные пункты могут быть расположены на территориях лечебно​оздоровительных местностей и курортов или на территориях национальных и природных парков. С федеральными органами исполнительной власти в области охраны окружающей среды со​гласовываются проекты развития населенных пунктов, находя​щихся на территориях национальных парков и их охранных зон, природных парков (п. 4 ст. 15, п. 5 ст. 21 Федерального закона «Об особо охраняемых природных территориях»).

Согласно ст. 10 Федерального закона «О территориях традици​онного природопользования коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации» на территориях традиционного природопользования могут выделять​ся поселения, в том числе поселения, имеющие временное значе​ние и непостоянный состав населения, стационарные жилища, стойбища, стоянки оленеводов, охотников, рыболовов.

Населенные пункты могут находиться на землях лесного фонда. В связи с этим ст. 9 Федерального закона «О введении в действие Лесного кодекса Российской Федерации» предусматривает, что земли, на которых расположены ранее созданные в целях освоения лесов поселки в границах земель лесного фонда, подлежат перево​ду в земли населенных пунктов.

Градостроительное зонирование — инструмент определения пра​вового режима земель населенных пунктов. Градостроительное зо​нирование — основной правовой инструмент, на основании кото​рого должен определяться правовой режим этой категории земель. Порядок зонирования установлен в градостроительном законода​тельстве. Градостроительное зонирование является, с одной сторо​ны, частью процесса планирования использования земель насе​ленных пунктов, с другой — нормотворческой деятельностью ор​ганов местного самоуправления.

Результатом градостроительного зонирования становится утверждение правил землепользования и застройки. Эти правила разрабатываются для того, чтобы создать условия для устойчивого развития территорий муниципальных образований, сохранения окружающей среды и объектов культурного наследия; планировки территорий муниципальных образований; обеспечения прав и за​конных интересов обладателей прав на земельные участки и объ​екты капитального строительства; привлечения инвестиций, в том числе путем предоставления возможности выбора наиболее эф​фективных видов разрешенного использования земельных участ​ков и объектов капитального строительства (ст. 30 ГсК РФ).

Правила землепользования и застройки предусматривают по​рядок применения правил и внесения в них изменений. Особенно важно, что в содержание правил включаются карта градострои​тельного зонирования и градостроительные регламенты.
Порядок применения правил и внесения в них изменений включает положения о регулировании землепользования и за​стройки органами местного самоуправления; изменении видов разрешенного использования земельных участков и объектов ка​питального строительства; подготовке документации по планиров​ке территории органами местного самоуправления; проведении публичных слушаний по вопросам землепользования и застройки; внесении изменений в правила; регулировании иных вопросов.

Подготовка проекта правил землепользования и застройки мо​жет осуществляться применительно ко всем территориям поселе​ний, городских округов, а также к их частям (ст. 31 ГсК РФ). Про​ект учитывает положения территориального планирования (гене​ральных планов), содержащиеся в документах территориального планирования, требования технических регламентов и результатов публичных слушаний, предложения заинтересованных лиц.
Решение о подготовке проекта правил землепользования и за​стройки принимается главой местной администрации. Одновре​менно утверждаются состав и порядок деятельности комиссии по подготовке проекта правил.
Глава местной администрации обеспечивает публикацию сооб​щения о принятии такого решения в порядке, установленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и размещение указанного сооб​щения на официальном сайте муниципального образования (если он существует) в Интернете. Сообщение о принятии такого реше​ния также может быть распространено по радио и телевидению.

Затем орган местного самоуправления осуществляет проверку проекта правил землепользования и застройки на соответствие требованиям технических регламентов, генеральному плану посе​ления, генеральному плану городского округа и иным документам. По результатам проверки орган местного самоуправления направ​ляет проект главе муниципального образования или в комиссию на доработку.

После этого глава муниципального образования принимает ре​шение о проведении публичных слушаний по проекту, которые про​водятся комиссией в порядке, определяемом уставом муниципаль​ного образования и (или) нормативными правовыми актами пред​ставительного органа муниципального образования, в соответствии сост. 28 ГсК РФ.

После завершения публичных слушаний комиссия с учетом их результатов обеспечивает внесение изменений в проект правил и представляет его главе местной администрации. Обязательными приложениями к проекту являются протоколы публичных слуша​ний и заключение об их результатах.

Особо следует подчеркнуть, что юридически обязательным яв​ляется факт проведения публичных слушаний. Результаты публич​ных слушаний, выражающие мнение населения, никакого юриди​ческого значения для органа местного самоуправления не имеют.

Глава местной администрации после представления ему проек​та и обязательных приложений должен принять решение о его на​правлении в представительный орган местного самоуправления на утверждение или об отклонении проекта и о направлении его на доработку.

В соответствии со ст. 32 ГсК РФ правила землепользования и застройки утверждаются представительным органом местного са​моуправления. Правила подлежат опубликованию в порядке, уста​новленном для официального опубликования муниципальных правовых актов, иной официальной информации, и размещаются на официальном сайте поселения (при его наличии), официаль​ном сайте городского округа (при наличии) в Интернете.

Физические и юридические лица вправе оспорить решение об утверждении правил землепользования и застройки в судебном порядке. Таким же правом обладают органы государственной вла​сти Российской Федерации и субъектов РФ.

Требования к установлению территориальных зон. На основании правил землепользования и застройки земли населенных пунктов подразделяются на соответствующие территориальные зоны. Тем самым определяется их внутренняя структура.

На картах градостроительного зонирования, которые содержат​ся в правилах землепользования и застройки, устанавливаются границы территориальных зон. Границы этих зон должны отвечать требованию принадлежности каждого земельного участка только к одной территориальной зоне. Формирование одного земельного участка из нескольких земельных участков, расположенных в раз​личных территориальных зонах, не допускается. На карте градо​строительного зонирования в обязательном порядке отображаются границы зон с особыми условиями использования территорий, границы территорий объектов культурного наследия. Границы указанных зон могут отображаться на отдельных картах (п. 4, 5 ГсК РФ). Это означает, что в правилах землепользования и за​стройки не устанавливаются границы таких зон. В правилах лишь отражаются ранее установленные границы этих зон.

Каковы критерии выделения указанных зон и установления их границ? Согласно ст. 34 ГсК РФ при подготовке правил земле​пользования и застройки границы территориальных зон устанав​ливаются с учетом:

возможности сочетания в пределах одной территориальной зо​ны различных видов существующего и планируемого использова​ния земельных участков;

функциональных зон и параметров их планируемого развития, определенных генеральным планом поселения, генеральным пла​ном городского округа, схемой территориального планирования муниципального района;

определенных ГсК РФ территориальных зон; сложившейся планировки территории и существующего земле​пользования;

планируемых изменений границ земель различных категорий; предотвращения возможности причинения вреда объектам ка​питального строительства, расположенным на смежных земель​ных участках.

Границы территориальных зон могут устанавливаться по лини​ям магистралей, улиц, проездов; красным линиям
; границам зе​мельных участков; границам населенных пунктов; и т. д. Следует отметить, что границы зон с особыми условиями использования территорий, границы территорий объектов культурного наследия могут не совпадать с границами территориальных зон.

Виды территориальных зон. Согласно ст. 85 ЗК РФ в состав зе​мель населенных пунктов могут входить земельные участки, кото​рые отнесены к жилым; общественно-деловым; производствен​ным; зонам инженерных и транспортных инфраструктур; рекреа​ционным; сельскохозяйственного использования; специального назначения; военных объектов; иным территориальным зонам. В целом аналогичные виды территориальных зон предусмотрены и в п. 1 ст. 35 ГсК РФ.

Земельные участки в составе жилых зон предназначены для за​стройки жилыми зданиями, а также объектами культурно-бытово​го и иного назначения. Жилые зоны могут предназначаться для индивидуальной жилой застройки, малоэтажной смешанной жи​лой застройки, среднеэтажной смешанной жилой застройки и многоэтажной жилой застройки, а также иных видов застройки со​гласно градостроительным регламентам (п. 5 ст. 85 ЗК РФ).

Согласно ст. 35 ГсК РФ в состав жилых зон могут включаться зоны застройки индивидуальными жилыми домами; малоэтажны​ми; среднеэтажными; многоэтажными; застройки иных видов.

В жилых зонах допускается размещение отдельно стоящих, встроенных или пристроенных объектов социального и коммуналь​но-бытового назначения, объектов здравоохранения, дошкольно​го, начального общего и среднего (полного^)бщепм)б]эазован1«^ культовых зданий, стоянок автомобильного транспорта, гаражей, объектов, связанных с проживанием граждан и не оказывающих не​гативного воздействия на окружающую среду. В состав жилых зон могут включаться также территории, предназначенные для ведения садоводства и дачного хозяйства.

Правовой режим общественно-деловых зон определен в п. 6 ст. 85 ЗК РФ и п. 4—6 ст. 35 ГсК РФ. В состав этих зон могут включаться зоны делового, общественного и коммерческого назначения; пред​назначенные для размещения социальных и коммунально-быто​вых служб; обслуживания объектов, необходимых для производст​венной и предпринимательской деятельности; зоны иных видов.

В общественно-деловых зонах расположены объекты здравоохра​нения, культуры, торговли, общественного питания, социального и коммунально-бытового обслуживания, предпринимательской дея​тельности, среднего профессионального и высшего профессиональ​ного образования, административные, научно-исследовательские учреждения, культовые здания, стоянки автомобильного транспор​та, объекты делового и финансового сектора, иные объекты, связан​ные с обеспечением жизнедеятельности граждан.

В перечень объектов капитального строительства, разрешенных для размещения в общественно-деловых зонах, могут включаться жилые дома, гостиницы, подземные или многоэтажные гаражи.

Особый правовой режим имеют производственные зоны, зоны ин​женерной и транспортной инфраструктур. Земельные участки в со​ставе производственных зон предназначены для застройки про​мышленными, коммунально-складскими, иными предназначен​ными для этих целей производственными объектами в соответствии с градостроительными регламентами (п. 7 ст. 85 ЗК РФ). Согласно ст. 35 ГсК РФ в состав производственных зон, зон инженерной и транспортной инфраструктур могут включаться коммунальные зо​ны — зоны размещения коммунальных и складских объектов, объ​ектов жилищно-коммунального хозяйства, транспорта, оптовой торговли; производственные зоны — зоны размещения производст​венных объектов с различными нормативами воздействия на окру​жающую среду; иные виды производственной, инженерной и транспортной инфраструктур.

Производственные зоны, зоны инженерной и транспортной инфраструктур предназначены для размещения промышленных, коммунальных и складских объектов, объектов инженерной и транспортной инфраструктур, в том числе сооружений и коммуни​каций железнодорожного, автомобильного, речного, морского, воздушного и трубопроводного транспорта, связи, а также для ус​тановления санитарно-защитных зон таких объектов в соответст​вии с требованиями технических регламентов.

В соответствии со ст. 85 ЗК РФ земельные участки в составе зон инженерной и транспортной инфраструктур предназначены для застройки объектами железнодорожного, автомобильного, речно​го, морского, воздушного и трубопроводного транспорта, связи, инженерной инфраструктуры, а также объектами иного назначе​ния согласно градостроительным регламентам.

Земельные участки в составе рекреационных зон, в том числе зе​мельные участки, занятые городскими лесами, скверами, парками, городскими садами, прудами, озерами, водохранилищами
, ис​пользуются для отдыха граждан и туризма (ст. 85 ЗК РФ). В соот​ветствии со ст. 35 ГсК РФ в состав зон рекреационного назначения могут включаться зоны в границах территорий, занятых городски​ми лесами, скверами, парками, городскими садами, прудами, озе​рами, водохранилищами, пляжами, а также в границах иных тер​риторий, используемых и предназначенных для отдыха, туризма, занятий физической культурой и спортом.

Согласно п. 10 ст. 85 ЗК РФ в пределах границ населенных пунктов могут выделяться зоны особо охраняемых территорий, в ко​торые включаются земельные участки, имеющие природоохран​ное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное особо ценное значение. Эти земельные участки используются в соответствии с требованиями, установлен​ными ст. 94—100 ЗК РФ.

Земельные участки, на которых находятся объекты, не являю​щиеся памятниками истории и культуры, но расположенные в гра​ницах зон охраны памятников истории и культуры, используются в соответствии с градостроительными регламентами, установленны​ми с учетом требований охраны памятников истории и культуры.

Согласно п. 11 ст. 85 ЗК РФ земельные участки в составе зон сельскохозяйственного использования в населенных пунктах — зе​мельные участки, занятые пашнями, многолетними насаждения​ми, а также зданиями, строениями, сооружениями сельскохозяй​ственного назначения, — используются в целях ведения сельско​хозяйственного производства до момента изменения вида их использования в соответствии с генеральными планами населен​ных пунктов и правилами землепользования и застройки.

В состав территориальных зон, устанавливаемых в границах черты населенных пунктов, могут включаться зоны сельскохозяй​ственного использования (в том числе зоны сельскохозяйственных угодий), а также зоны, занятые объектами сельскохозяйственного назначения и предназначенные для ведения сельского хозяйства, дачного хозяйства, садоводства, развития объектов сельскохозяй​ственного назначения (ст. 35 ГсК РФ).

Зоны специального назначения предусмотрены в ст. 85 ЗК РФ и ст. 35 ГсК РФ. Эти зоны выделяются для размещения кладбищ, крематориев, скотомогильников, свалок бытовых отходов и иных объектов, использование которых несовместимо с функциониро​ванием других территориальных зон городских и сельских поселе​ний. Порядок использования территорий зон специального назна​чения устанавливается правилами застройки с учетом требований государственных градостроительных нормативов и правил, специ​альных нормативов.

Согласно ст. 85 ЗК РФ и ст. 35 ГсК РФ в состав территориаль​ных зон могут включаться зоны размещения военных объектов и иные зоны специального назначения.

Земли общего пользования. Эти земли играют большую роль в жизни населенных пунктов, но они не выделяются в качестве от​дельной территориальной зоны. К ним относятся согласно п. 12 ст. 85 ЗК РФ земельные участки, занятые площадями, улицами, проездами, автомобильными дорогами, набережными, скверами, бульварами, водными объектами, пляжами и другими объектами. Они могут включаться в состав различных территориальных зон и не подлежат приватизации.

В п. 12 ст. 1 ГсК РФ эти земли именуются территориями общего пользования для неограниченного круга лиц (в том числе площади, улицы, проезды, набережные, скверы, бульвары).

Федеральный закон «О приватизации государственного и му​ниципального имущества» предусматривает, что отчуждению (т. е. приватизации) не подлежат земельные участки общего поль​зования: площади, улицы, проезды, автомобильные дороги, набе​режные, парки, лесопарки, скверы, сады, бульвары, водные объек​ты, пляжи и другие объекты (п. 8 ст. 28).

Правовой режим земельных участков в составе территориальных зон и в случае, когда градостроительного зонирования проведено не было. Градостроительное законодательство регулирует процедуры градостроительного зонирования, разработки правил землеполь​зования и застройки, устанавливает требования к градостроитель​ным регламентам, делая акцент на определении условий строи​тельства объектов недвижимости, застройки земель населенных пунктов. Безусловно, это основная сфера правового регулирова​ния градостроительного законодательства. Однако остался не ре​шенным в полной мере вопрос о том, на основании каких норм за​конодательства следует определять правовой режим земель соот​ветствующих территориальных зон и тем самым содержание правил землепользования и застройки, градостроительных регла​ментов. Нормы ЗК РФ и ГсК РФ о территориальных зонах имеют самый общий характер и содержат лишь перечисление объектов, которые могут находиться в тех или иных зонах. Кроме того, непо​нятно, как определять правовой режим земельного участка в тех населенных пунктах, в которых еще не приняты правила земле​пользования и застройки.

Правовой режим земель, включенных в состав территориаль​ных зон, устанавливается не только на основе соответствующих норм ЗК РФ и ГсК РФ о территориальных зонах, но и с учетом по​ложений законодательства, регламентирующего режим категорий земель и их видов, которые аналогичны соответствующим терри​ториальным зонам.

Прямо об этом сказано только в п. 10 ст. 85 ЗК РФ, согласно ко​торому земельные участки, включенные в состав зон особо охра​няемых территорий, используются в соответствии с требованиями, установленными ст. 94—100 ЗК РФ. Вывод о том, что земли в гра​ницах территорий памятников истории и культуры должны ис​пользоваться в порядке, установленном законодательством РФ об охране объектов культурного наследия, следует из анализа содер​жания подп. 1 п. 4 ст. 36 ГсК РФ.

В тех случаях, когда градостроительное зонирование осуществ​лено не было, правовой режим соответствующего земельного уча​стка определяется на основе законодательства, регулирующего правовой режим категории земель, аналогичной целевому назна​чению этого земельного участка. При этом следует иметь в виду, что во всех этих случаях речь идет о землях населенных пунктов, в отношении которых применяются нормы законодательства, регу​лирующего правовой режим иных категорий земель.

В ряде нормативных правовых актов о землях иных категорий прямо указывается, что их действие распространяется и на земли населенных пунктов. В иных актах такое указание отсутствует.

Режим земель, занятых кладбищами, которые могут находиться на землях населенных пунктов и включаются в состав зон специ​ального назначения, определен в Федеральном законе «О погребе​нии и похоронном деле». Местами погребения являются отведен​ные в соответствии с этическими, санитарными и экологическими требованиями участки земли с сооружаемыми на них кладбищами для захоронения тел (останков) умерших, стенами скорби для за​хоронения урн с прахом умерших (пеплом после сожжения тел (ос​танков) умерших), крематориями для предания тел (останков) умерших огню, а также иными зданиями и сооружениями, предна​значенными для погребения. Места погребения могут относиться к объектам, имеющим культурно-историческое значение.

Создаваемые, а также существующие места погребения не под​лежат сносу и могут быть перенесены только по решению органов местного самоуправления в случае угрозы постоянных затопле​ний, оползней, после землетрясений и других стихийных бедствий (ст. 4 названного Закона). Эти нормы действуют и на землях насе​ленных пунктов, поскольку иного не предусмотрено в данном За​коне.

Действуют и иные нормативные правовые акты, на основе ко​торых можно установить правовой режим земель, включенных в состав соответствующих территориальных зон.

Требования к градостроительным регламентам. Согласно п. 2 ст. 85 ЗК РФ правилами землепользования и застройки устанавли​вается градостроительный регламент для каждой территориальной зоны индивидуально, с учетом особенностей ее расположения и развития, а также возможности территориального сочетания раз​личных видов использования земельных участков (жилого, обще​ственно-делового, производственного, рекреационного и др.). Для земельных участков, расположенных в границах одной территори​альной зоны, устанавливается единый градостроительный регла​мент. Градостроительный регламент территориальной зоны опре​деляет основу правового режима земельных участков, равно как всего, что находится над и под поверхностью земельных участков и используется в процессе застройки и последующей эксплуатации зданий, строений, сооружений.

В градостроительных регламентах устанавливаются юридиче​ски значимые критерии определения видов разрешенного использова​ния земельных участков и объектов капитального строительства. Градостроительные регламенты согласно ст. 36 ГсК РФ разрабаты​ваются с учетом фактического использования земельных участков и объектов капитального строительства в границах территориаль​ной зоны; возможности сочетания в пределах одной территориаль​ной зоны различных видов существующего и планируемого ис​пользования земельных участков и объектов капитального строи​тельства; функциональных зон и характеристик их планируемого развития; видов территориальных зон; требований охраны объек​тов культурного наследия, а также особо охраняемых природных территорий, иных природных объектов.

Действие градостроительного регламента распространяется в равной мере на все земельные участки и объекты капитального строительства, расположенные в пределах территориальной зоны, обозначенной на карте градостроительного зонирования.

Таким образом, по общему правилу, из которого есть очень зна​чительные исключения, о чем будет сказано ниже, градострои​тельный регламент одинаков для всех земельных участков и объек​тов капитального строительства в составе определенной террито​риальной зоны.

Действие градостроительного регламента не распространяется на земельные участки в границах территорий памятников истории и культуры и территорий общего пользования, а также на участки, занятые линейными объектами или предоставленные для добычи полезных ископаемых.

Земельные участки или объекты капитального строительства, виды разрешенного использования, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры и предельные параметры которых не соответствуют градостроительному регламенту, могут использо​ваться без установления срока приведения их в соответствие с гра​достроительным регламентом. Исключениями являются случаи, когда их эксплуатация опасна для жизни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов культурного наследия.

Реконструкция объектов капитального строительства может осуществляться только путем приведения таких объектов в соот​ветствие с градостроительным регламентом или уменьшения их несоответствия предельным параметрам разрешенного строитель​ства, реконструкции.

В соответствии с п. 3 ст. 85 ЗК РФ градостроительные регламен​ты обязательны для исполнения всеми собственниками земельных участков, землепользователями, землевладельцами и арендатора​ми земельных участков независимо от форм собственности и иных прав на земельные участки. Важным обстоятельством является то, что эти лица могут использовать земельные участки в соответствии с любым предусмотренным градостроительным регламентом для каждой территориальной зоны видом разрешенного использова​ния. Как указано в п. 2 ст. 7 ЗК РФ, любой ввд разрешенного ис​пользования из предусмотренных зонированием территорий видов выбирается самостоятельно, без дополнительных разрешений и процедур согласования. Однако нужно заметить, что в законода​тельстве не определена сама процедура выбора желаемого разре​шенного использования.

Регулируя условия определения видов разрешенного использо​вания земельных участков и объектов капитального строительства, ГсК РФ одновременно предусматривает определенные границы, в рамках которых допускается такое разрешенное использование. В качестве таковых выступают предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков и предельные парамет​ры разрешенного строительства, реконструкции объектов капи​тального строительства. Могут устанавливаться предельные (ми​нимальные и (или) максимальные) размеры земельных участков, в том числе их площадь; минимальные отступы от границ земельных участков в целях определения мест допустимого размещения зда​ний, строений, сооружений, за пределами которых строительство запрещено; предельное количество этажей или предельная высота зданий, строений, сооружений и другие показатели (ст. 38 ГсК РФ). Применительно к каждой территориальной зоне устанавливаются размеры и параметры, их сочетания.

Предельные параметры разрешенного строительства, реконст​рукции объектов капитального строительства являются неотъем​лемой частью разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства.

Особенности установления градостроительных регламентов в ис​торических поселениях. Применительно к территориям историче​ских поселений градостроительные регламенты устанавливаются в соответствии с законодательством (п. 5 ст. 36 ГсК РФ). Статья 60 Федерального закона «Об объектах культурного наследия (памят​никах истории и культуры) народов Российской Федерации» со​держит положение о том, что градостроительная, хозяйственная и иная деятельность в историческом поселении должна осуществлять​ся при условии обеспечения сохранности объектов культурного наследия и всех исторически ценных градоформирующих объек​тов поселения.

В историческом поселении градостроительная деятельность подлежит особому регулированию. Для этого на основе историко​архитектурных, историко-градостроительных, архивных и архео​логических исследований составляется историко-культурный опор​ный план в границах исторического поселения. Разрабатываются градостроительные регламенты, касающиеся размеров и пропор​ций зданий и сооружений, использования отдельных строитель​ных материалов, цветового решения, запрета или ограничения размещения автостоянок, рекламы и вывесок, других ограниче​ний, которые необходимы для сохранности объектов культурного наследия.

Особенно важно то, что градостроительная документация, раз​рабатываемая для исторических поселений, и градостроительные регламенты подлежат обязательному согласованию с федеральным органом охраны объектов культурного наследия. Положение о по​рядке согласования с федеральным органом охраны объектов культурного наследия проектов генеральных планов поселений и городских округов, проектов документации по планировке терри​тории, разрабатываемых для исторических поселений, а также гра-

достроительных регламентов, устанавливаемых в пределах терри​торий объектов культурного наследия и их зон охраны, утверждено постановлением Правительства РФ от 16 января 2010 г. № 21.

Индивидуальный подход к установлению правового режима от​дельных земельных участков и объектов капитального строительства. Как было отмечено выше, важной целью принятия правил земле​пользования и застройки является создание условий для привлече​ния инвестиций, в том числе путем предоставления выбора наибо​лее эффективных видов разрешенного использования земельных участков и объектов капитального строительства (п. 1 ст. 30 ГсК РФ). Все требования и условия, которые содержатся в градо​строительном регламенте, должны распространяться на все зе​мельные участки, которые включены в состав соответствующей территориальной зоны.

Встает вопрос: можно ли на своем земельном участке построить нечто неповторимое, уникальное и не соответствующее видам и параметрам разрешенного использования? Например, может ли заинтересованное лицо, к числу которых ГсК РФ относит физиче​ских и юридических лиц, построить в жилой зоне, отнесенной к зоне застройки индивидуальными жилыми домами, предположим, Пизанскую башню, небоскреб при условии, что потом они не рух​нут? Оказывается, можно.

Правовая природа градостроительного зонирования, способы и методы его осуществления, предусмотренные в ГсК РФ, не создают одинакового правового режима для всех земельных участков и объ​ектов недвижимости на них в пределах одной территориальной зо​ны. Объясняется это тем, что как земельные участки, так и объекты недвижимости имеют различные характеристики, цели использо​вания и т. п. Подтверждением тому является ряд норм ГсК РФ.

Согласно п. 4 ст. 30 ГсК РФ территориальные зоны, как прави​ло, не устанавливаются применительно к одному земельному уча​стку. Из этого следует вывод, что возможно установление террито​риальной зоны и, тем самым, градостроительных регламентов в от​ношении отдельного земельного участка.

В ст. 35 ГсК РФ определены виды и состав территориальных зон. Однако согласно п. 15 указанной статьи помимо этих зон мо​гут устанавливаться и иные виды территориальных зон, выделяе​мые с учетом функциональных зон и особенностей использования земельных участков и объектов капитального строительства.

В соответствии с п. 8 ст. 36 ГсК РФ земельные участки или объ​екты капитального строительства, виды разрешенного использова​ния, предельные (минимальные и (или) максимальные) размеры и предельные параметры которых не соответствуют градостроитель​ному регламенту, могут использоваться без установления срока приведения их в соответствие с градостроительным регламентом, за исключением случаев, если использование таких земельных участков и объектов капитального строительства опасно для жизни или здоровья человека, для окружающей среды, объектов культур​ного наследия.

Градостроительный кодекс РФ допускает деление территори​альных зон на подзоны. Так, согласно п. 3 ст. 38 в пределах терри​ториальных зон могут устанавливаться подзоны с одинаковыми видами разрешенного использования земельных участков и объек​тов капитального строительства, но с различными предельными (минимальными и (или) максимальными) размерами земельных участков и предельными параметрами разрешенного строительст​ва, реконструкции объектов капитального строительства и сочета​ниями таких размеров и параметров.

В соответствии с п. 4 ст. 461 ГсК РФ на застроенной территории, в отношении которой принято решение о развитии, могут быть расположены иные объекты капитального строительства, вид раз​решенного использования и предельные параметры которых не соответствуют градостроительному регламенту.

Статья 39 ГсК РФ предусматривает возможность получения за​интересованным. лицом разрешения на условно разрешенный вид использования земельного участка или объекта капитального строительства. Это особая процедура согласования частных и пуб​личных интересов в сфере регулирования градостроительства.

Статья 33 ГсК РФ допускает возможность внесения изменений в правила землепользования и застройки. Согласно п. 3 указанной статьи предложения о внесении изменений в правила землеполь​зования и застройки в комиссию направляются, в частности, фи​зическими или юридическими лицами в инициативном порядке либо в случаях, если в результате применения правил землепользо​вания и застройки земельные участки и объекты капитального строительства не используются эффективно, причиняется вред их владельцам, снижается стоимость земельных участков и объектов капитального строительства, не реализуются права и законные ин​тересы граждан и их объединений. Таким образом, основаниями для внесения изменений в правила землепользования и застройки

могут быть признаны в том числе факты экономически неэффек​тивного использования недвижимости, отсутствия возможности реализации прав и законных интересов соответствующих лиц.

Внесение изменений в правила землепользования и застройки в указанном случае также представляет собой процедуру, в резуль​тате проведения которой согласуются частные и публичные инте​ресы.

Статья 40 ГсК РФ предусматривает, что владельцы земельных участков, размеры которых меньше установленных градострои​тельным регламентом минимальных размеров земельных участков либо конфигурация, инженерно-геологические или иные характе​ристики которых неблагоприятны для застройки, вправе обратить​ся за разрешениями на отклонение от.предельных параметров раз​решенного строительства, реконструкции объектов капитального строительства.

Анализ этих правовых норм позволяет сделать вывод о том, что ГсК РФ закрепляет правовые способы и правовые процедуры ин​дивидуального подхода к установлению правового режима отдель​ных, конкретных земельных участков при градостроительном зо​нировании.

Правовой режим пригородных зон. В соответствии со ст. 86 ЗК РФ в состав пригородных зон могут включаться земли, находя​щиеся за границами населенных пунктов, составляющие с горо​дом единую социальную, природную и хозяйственную территорию и не входящие в состав земель иных поселений. Закреплена также внутренняя структура земель пригородных зон. В пригородных зо​нах выделяются территории сельскохозяйственного производства, зоны отдыха населения, резервные земли для развития города.

Границы и правовой режим пригородных зон, за исключением пригородных зон городов федерального значения Москвы и Санкт- Петербурга, утверждаются и изменяются законами субъектов РФ. Границы и правовой режим пригородных зон Москвы и Санкт-Пе​тербурга утверждаются и изменяются федеральными законами.

Статья 44 Федерального закона «Об охране окружающей среды» предусматривает, что в целях охраны окружающей среды город​ских и сельских поселений создаются защитные и охранные зоны, в том числе санитарно-защитные зоны, озелененные территории, зеленые и лесопарковые зоны, иные изъятые из интенсивного хо​зяйственного использования защитные и охранные зоны с ограни​ченным режимом природопользования.

Согласно ст. 8 Закона РФ «О недрах» пользование недрами на территориях пригородных зон может быть частично или полно​стью запрещено в случаях, если оно может создать угрозу жизни и здоровью людей, нанести ущерб хозяйственным объектам или ок​ружающей среде.

§ 2. Управление в сфере использования земель населенных пунктов

Планирование использования земель населенных пунктов. Осно​вой правового режима земель населенных пунктов является пла​нирование использования этих земель, которое осуществляется путем территориального планирования, в результате чего разраба​тываются и утверждаются согласно ст. 23 ГсК РФ генеральные пла​ны поселений и городских округов.
Подготовка генеральных планов осуществляется применитель​но ко всем территориям поселений и городских округов. Генераль​ные планы включают в себя карты (схемы) планируемого разме​щения объектов капитального строительства местного значения, в том числе объектов электро-, тепло-, газо- и водоснабжения; авто​мобильных дорог, мостов, иных транспортных инженерных соору​жений; других объектов.

На картах (схемах) в генеральных планах отображаются грани​цы поселения, городского округа; существующие и планируемые границы населенных пунктов, входящих в состав поселения, го​родского округа; границы земель различных категорий; границы земельных участков, которые предоставлены для размещения объ​ектов капитального строительства федерального, регионального или местного значения; границы территорий, подверженных рис​ку возникновения чрезвычайных ситуаций природного и техно​генного характера; и др.

Генеральные планы поселения, городского округа утвержда​ются представительным органом местного самоуправления посе​ления или городского округа (ст. 24 ГсК РФ).

Решение о подготовке проекта генерального плана принимает​ся главой местной администрации поселения или городского ок​руга. Проект генерального плана до его утверждения подлежит в соответствии со ст. 25 ГсК РФ обязательному согласованию в уста​новленном порядке.

Проект генерального плана должен быть опубликован в соот​ветствии с правилами официального опубликования муниципаль​ных правовых актов, иной официальной информации не менее чем за три месяца до его утверждения и размещен на официальном сайте поселения или городского округа в Интернете, с тем чтобы заинтересованные лица имели возможность представить свои предложения по проекту.

Проект генерального плана подлежит обязательному рассмот​рению на публичных слушаниях, порядок проведения которых ус​тановлен в ст. 28 ГсК РФ. Представительный орган местного само​управления поселения или городского округа с учетом протоколов публичных слушаний по проекту и заключения по их результатам принимает решение об утверждении генерального плана или о его отклонении. Генеральный план подлежит опубликованию в по​рядке, установленном для официального опубликования муници​пальных правовых актов.

Обладатели прав на земельные участки и объекты капитального строительства, если их права и законные интересы нарушаются или могут быть нарушены в результате утверждения генерального плана, вправе оспорить генеральный план в судебном порядке.

Существует план реализации генерального плана поселения или городского округа.

Изъятие земельных участков для государственных или муници​пальных нужд и перевод земель населенных пунктов в другие катего​рии земель. Не допускается принятие органами государственной власти, органами местного самоуправления решений о резервиро​вании земель, об изъятии, в том числе путем выкупа, земельных участков для государственных или муниципальных нужд, о пере​воде земель из одной категории в другую при отсутствии докумен​тов территориального планирования, за исключением случаев, предусмотренных федеральными законами (ст. 9 ГсК РФ)
.

Особенности обеспечения жилищных прав собственника жило​го помещения при изъятии земельного участка для государствен​ных или муниципальных нужд отражены в ст. 32 ЖК РФ.

Жилое помещение может быть изъято у собственника путем выкупа в связи с изъятием соответствующего земельного участка для государственных или муниципальных нужд- В зависимости от того, для чьих нужд изымается земельный участок, выкуп жилого помещения осуществляется Российской Федерацией, субъек​том РФ или муниципальным образованием.

Решение об изъятии жилого помещения принимается органом государственной власти или органом местного самоуправления на основании решения об изъятии соответствующего земельного уча​стка для государственных или муниципальных нужд. Порядок подготовки и принятия такого решения определяется федераль​ным законодательством.

Признание в установленном Правительством РФ порядке
 мно​гоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу является ос​нованием предъявления органом, принявшим решение о призна​нии такого дома аварийным и подлежащим сносу, к собственни​кам помещений в указанном доме требования о его сносе в разумный срок. В случае если собственники в установленный срок не снесли указанный дом, земельный участок, на котором распо​ложен этот дом, подлежит изъятию для муниципальных нужд, и, соответственно, подлежит изъятию по общему правилу каждое жи​лое помещение в указанном доме.

В соответствии со ст. 8 Федерального закона «О переводе зе​мель или земельных участков из одной категории в другую» уста​новление или изменение границ населенных пунктов, а также вклю​чение земельных участков в границы населенных пунктов либо ис​ключение земельных участков из границ населенных пунктов является переводом земель населенных пунктов или земельных уча​стков в составе таких земель в другую категорию либо переводом земель или земельных участков в составе таких земель из других категорий в земли населенных пунктов. Сведения о кадастровых номерах земельных участков, включенных в границы населенных пунктов или исключенных из границ населенных пунктов, направ​ляются в орган кадастрового учета для внесения соответствующих изменений в государственный кадастр недвижимости.

Планировка территории. Суть этой управленческой функции за​ключается в том, что она призвана обеспечить устойчивое разви​тие территорий, выделить элементы планировочной структуры (кварталы, микрорайоны, иные элементы), установить границы земельных участков, на которых расположены объекты капиталь​ного строительства, границы земельных участков, предназначен​ных для строительства и размещения линейных объектов (ст. 41 ГсК РФ).

Готовящаяся по планировке территории документация касается застроенных или подлежащих застройке территорий. В случае уста​новления границ не застроенных и не предназначенных для строи​тельства земельных участков подготовка документации по плани​ровке территории ведется в соответствии с земельным, водным, лесным и иным законодательством.

Подготовка проекта планировки территории осуществляется для выделения элементов планировочной структуры, установле​ния параметров планируемого развития элементов планировочной структуры (ст. 42 ГсК РФ). Проект планировки территории состо​ит из основной части, которая подлежит утверждению, и материа​лов по ее обоснованию. По общему правилу не допускается гото​вить документацию по планировке территории при отсутствии до​кументов территориального планирования.

При проведении публичных слушаний по проекту планировки территории и проекту межевания территории всем заинтересованным лицам должны быть обеспечены равные возможности для выражения своего мнения. Документация по планировке территории утвержда​ется главой местной администрации. Проект планировки территории является основой для разработки проектов межевания территорий.

Проекты межевания территорий. Подготовка проектов межева​ния территорий осуществляется применительно к застроенным и подлежащим застройке территориям, расположенным в границах элементов планировочной структуры, установленных проектами планировки территорий (ст. 43 ГсК РФ). Она должна определить границы застроенных и незастроенных земельных участков.

Проекты межевания подлежащих застройке территорий разраба​тываются для установления границ незастроенных земельных уча​стков, которые планируется предоставить физическим и юридиче​ским лицам для строительства, а также границ земельных участков, предназначенных для размещения объектов капитального строи​тельства федерального, регионального или местного значения.

Проект межевания территорий готовится вместе с проектом планировки территорий или в виде отдельного документа.

Проект межевания территории включает чертежи межевания территории. В составе проектов межевания территорий осуществ​ляется подготовка градостроительных планов земельных участков.

Градостроительные планы земельных участков. Градостроитель​ные планы земельных участков готовятся применительно к застро​енным или предназначенным для строительства, реконструкции объектов капитального строительства земельным участкам (ст. 44

ГсК РФ). Они включаются в состав проекта межевания террито​рии или разрабатываются в виде отдельного документа.

В градостроительном плане земельного участка, в частности, указываются:
границы земельного участка; границы зон действия публичных сервитутов; минимальные отступы от границ земельного участка в целях определения мест допустимого размещения зданий, строений, со​оружений, за пределами которых строительство запрещено;

информация о градостроительном регламенте, в том числе о всех предусмотренных градостроительным регламентом видах раз​решенного использования земельного участка;

сведения о расположенных в границах земельного участка объ​ектах капитального строительства, объектах культурного наследия;

информация о технических условиях подключения объектов капитального строительства к сетям инженерно-технического обеспечения.

Форма градостроительного плана земельного участка утверждена постановлением Правительства РФ от 29 декабря 2005 г. № 840'.

Выдача разрешения на строительство. Использование земельно​го участка для строительства
 — это начальный этап использова​ния земель для эксплуатации объектов недвижимости. Он обычно ограничен сроком окончания строительства. Основанием для ис​пользования земельного участка в целях строительства является получение разрешения на строительство.

Согласно ст. 51 ГсК РФ разрешение на строительство представ​ляет собой документ, подтверждающий соответствие проектной документации требованиям градостроительного плана земельного участка и дающий застройщику право вести строительство, рекон​струкцию
 объектов капитального строительства
, а также их капи​тальный ремонт.

Строительство, реконструкция объектов капитального строи​тельства, а также их капитальный ремонт, если при его проведении затрагиваются конструктивные и другие характеристики надежно​сти и безопасности объектов, осуществляются на основании разре​шения на строительство, за некоторыми исключениями.

Не допускается выдача разрешений на строительство при отсут​ствии правил землепользования и застройки, кроме строительства, реконструкции, капитального ремонта объектов на земельных уча​стках, на которые не распространяется действие градостроитель​ных регламентов или для которых не устанавливаются градострои​тельные регламенты, и в иных предусмотренных федеральными законами случаях
.

Обычно разрешение на строительство выдается органом мест​ного самоуправления по месту нахождения земельного участка. Застройщик направляет заявление о выдаче разрешения на строи​тельство объекта капитального строительства. К заявлению прила​гаются: правоустанавливающие документы на земельный участок; градостроительный план земельного участка; материалы, содержа​щиеся в проектной документации; положительное заключение го​сударственной экспертизы проектной документации; и др.

Для строительства, реконструкции, капитального ремонта объ​екта индивидуального жилищного строительства застройщик на​правляет заявление о выдаче разрешения на строительство. К нему прилагаются: правоустанавливающие документы на земельный участок; градостроительный план земельного участка; схема пла​нировочной организации земельного участка с обозначением места размещения объекта индивидуального жилищного строительства.

Уполномоченные на выдачу разрешений на строительство орга​ны в течение 10 дней со дня получения заявления о выдаче разре​шения на строительство проводят проверку наличия документов, прилагаемых к заявлению, и соответствия проектной докумен​тации или схемы планировочной организации земельного участка требованиям градостроительного плана земельного участка, крас​ным линиям. После этого они выдают разрешение на строительст​во или отказывают в его выдаче с указанием причин.

Форма разрешения на строительство утверждена постановле​нием Правительства РФ от 24 ноября 2005 г. № 698
. Отказ в выда​че разрешения на строительство может быть оспорен застройщи​ком в судебном порядке.

По общему правилу не требуется получения разрешения: для строительства гаража на земельном участке, предостав​ленном физическому лицу для целей, не связанных с осуществле​нием предпринимательской деятельности;

строительства на земельном участке, предоставленном для ве​дения садоводства, дачного хозяйства;

строительства, реконструкции объектов, не являющихся объек​тами капитального строительства (киосков, навесов и др.);

строительства на земельном участке строений и сооружений вспомогательного использования;

изменения объектов капитального строительства и (или) их частей, если такие изменения не затрагивают конструктивных и других характеристик их надежности и безопасности и не превы​шают предельных параметров разрешенного строительства, рекон​струкции, установленных градостроительным регламентом.

Разрешение на строительство выдается на срок, предусмотрен​ный проектом строительства объекта капитального строительства. Разрешение на индивидуальное жилищное строительство выдает​ся на 10 лет. Срок действия разрешения на строительство может быть продлен. Срок действия разрешения на строительство при пе​реходе права на земельный участок и объекты капитального строи​тельства сохраняется.

Выдача разрешения на ввод объекта в эксплуатацию. Такое разре​шение — это основание для использования земельного участка в це​лях эксплуатации объекта недвижимости. Разрешение на ввод объек​та в эксплуатацию представляет собой документ, который удосто​веряет выполнение строительства, реконструкции, капитального ремонта объекта капитального строительства в полном объеме в соответствии с разрешением на строительство, соответствие по​строенного, реконструированного, отремонтированного объекта капитального строительства градостроительному плану земельно​го участка и проектной документации (ст. 55 ГсК РФ).

Для ввода объекта в эксплуатацию застройщик обращается в орган, выдавший разрешение на строительство, с заявлением о вы​даче разрешения на ввод объекта в эксплуатацию. К заявлению прилагаются: правоустанавливающие документы на земельный участок; градостроительный план земельного участка; разрешение на строительство; акт приемки объекта капитального строительст​ва; документ, подтверждающий соответствие построенного, ре​конструированного, отремонтированного объекта капитального строительства требованиям технических регламентов и подписан​ный лицом, осуществляющим строительство; и др.

Орган, выдавший разрешение на строительство, в течение 10 дней со дня поступления заявления обязан обеспечить проверку наличия и правильности оформления документов, осмотр объекта капитального строительства и принять решение о выдаче заявите​лю разрешения на ввод объекта в эксплуатацию или об отказе в вы​даче такого разрешения с указанием причин принятого решения.

Определены основания для отказа в выдаче разрешения. Реше​ние об отказе в выдаче разрешения на ввод объекта в эксплуата​цию может быть оспорено в судебном порядке.

Разрешение на ввод объекта в эксплуатацию является основа​нием для постановки на государственный учет построенного объ​екта капитального строительства, внесения изменений в докумен​ты государственного учета реконструированного объекта капи​тального строительства. Форма разрешения на ввод объекта в эксплуатацию утверждена постановлением Правительства РФ от 24 ноября 2005 г. № 698.

Глава 14. Правовой режим земель промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земель для обеспечения космической деятельности, земель обороны, безопасности и земель иного специального назначения.

Горное право

§ 1. Общая характеристика правового режима земель промышленности и иного специального назначения

Понятие и структура земель промышленности и иного специально​го назначения. Согласно ст. 87 ЗК РФ земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, ин​форматики, для обеспечения космической деятельности, оборо​ны, безопасности и иного специального назначения составляют самостоятельную категорию. Эти земли имеют разное целевое на​значение. Тем не менее общим признаком, который позволяет объединить их в одну категорию, является то, что они используют​ся или предназначены для специальных целей и размещения и экс​плуатации хозяйственных и иных объектов недвижимости. Эти зем​ли используются главным образом для несельскохозяйственных целей, т. е. как пространственный территориальный базис. Другим критерием определения этих земель является их нахождение за пре​делами границ населенных пунктов.

К этой категории земель относятся следующие виды: земли промышленности; энергетики; транспорта; связи, радиовещания, телевидения, информатики; земли для обеспечения космической деятельности; для обеспечения обороны и безопасности; иного специального назначения. Некоторые из видов могут подразде​ляться на подвиды. Так, земли транспорта делятся на земли авто​мобильного, морского, внутреннего водного, железнодорожного, воздушного и иных видов транспорта и т. д.

Особенности правового режима земель промышленности и иного специального назначения и правовые инструменты его определения. Следует отметить, что эти земли, занятые федеральными энергети​ческими системами, объектами использования атомной энергии, федеральным транспортом, путями сообщения, объектами феде​ральной информатики и связи, объектами, обеспечивающими космическую деятельность, объектами обороны и безопасности и др., являются федеральной собственностью (п. 4 ст. 87 ЗК РФ). Земли данной категории могут находиться также в собственности субъектов РФ, муниципальной и частной собственности

Особенностью правового режима данной категории земель яв​ляется наличие различных зон с особыми условиями использования зе​мель. В состав земель промышленности и иного специального на​значения в целях обеспечения безопасности населения и создания необходимых условий для эксплуатации объектов промышленно​сти, энергетики, особо радиационно опасных и ядерно опасных объектов, пунктов хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ, транспортных и иных объектов могут включаться охран​ные, санитарно-защитные и иные зоны с особыми условиями ис​пользования земель (п. 3 ст. 87 ЗК РФ).

Зоны устанавливаются на основании решений соответствую​щих органов при предоставлении земель. Выделение зон с особы​ми условиями использования земель дает возможность предостав​лять земельные участки для несельскохозяйственных специальных целей, имеющие минимальные размеры. Земельные участки, на которых существуют зоны, у собственников земли, землевладель​цев, землепользователей и арендаторов не изымаются. В их преде​лах вводится особый режим использования земель, ограничивающий или запрещающий те виды деятельности, которые несовместимы с целями установления зон.

Правовой режим данной категории земель, а также смежных с ними земельных участков, включенных в состав зон с особыми ус​ловиями использования земель, подчинен режиму эксплуатации хозяйственных и иных объектов. Эти земельные участки в одних случаях включаются в состав земель промышленности и иного специального назначения, в других случаях нет.

Земельные участки становятся землями специального назначе​ния в результате их изъятия для государственных или муниципаль​ных нужд и последующего предоставления соответствующим ли​цам. Поэтому в п. 2 ст. 49 ЗК РФ специально определяются усло​вия, когда допускается такое изъятие земельных участков. Они связаны с необходимостью разместить объекты федеральных энер​гетических систем, энергетических систем регионального значе​ния; использования атомной энергии; обороны и безопасности и др., и когда нет других вариантов их размещения. В иных случаях земельные участки включаются в состав этих земель в результате их перевода из одной категории в другую.

Другой особенностью правового режима земель промышленно​сти и иного специального назначения является нормирование раз​меров земельных участков, предоставляемых для использования в специальных целях. Согласно ст. 33 ЗК РФ размеры земельных участков для несельскохозяйственных целей устанавливаются по утвержденным в установленном порядке нормам отвода земель для соответствующих видов деятельности либо в соответствии с прави​лами землепользования и застройки, с землеустроительной, градо​строительной и проектной документацией. В случае, если таких норм не установлено, то площадь земельного участка, необходи​мого для обслуживания объекта, обычно закладывается в проекте его строительства.

Указанное обстоятельство обусловливает основной правовой инструмент определения разрешенного использования земельных участков в составе данной категории земель. Виды разрешенного ис​пользования земельных участков называются при их предостав​лении для строительства, т. е. для размещения промышленных объектов, объектов энергетики, транспорта, связи и т. д.

Особенности правового режима этих земель устанавливаются ст. 88—93 ЗК РФ и учитываются при проведении зонирования тер​риторий, как указано в п. 2 ст. 87 ЗК РФ. Однако каким образом и какие органы должны учитывать эти особенности при зонирова​нии, в законодательстве не указано.

Площадь предоставляемых земельных участков обычно являет​ся минимально необходимой для того, чтобы обеспечить нормаль​ное функционирование хозяйственного объекта. Поэтому эти зем​ли, как правило, используются в соответствии с целевым назначе​нием. Тем не менее допускается их использование и в иных целях, например для ведения сельского хозяйства (п. 6 ст. 87 ЗК РФ). На землях обороны можно заниматься сельским хозяйством, содер​жать охотхозяйство, лесохозяйство и др. (п. 5 ст. 93 ЗК РФ).

В законодательстве определяются особые требования, касаю​щиеся выбора мест размещения хозяйственных и иных объектов, порядка использования предоставленного земельного участка. Ха​рактер этих требований зависит от назначения указанных объек​тов.

Кроме того, необходимо согласовывать места размещения раз​личных объектов на земельных участках, близко расположенных к землям данной категории (например, в районе аэродрома) или в случаях пересечения разных линейных объектов (например, трубо​провода и автомобильной либо железной дороги), эксплуатация которых может создать определенные неудобства, помехи или опасность.

В соответствии со ст. 9 Федерального закона «О переводе зе​мель или земельных участков из одной категории в другую» пере​вод земель промышленности и иного специального назначения в другую категорию осуществляется без ограничений. Однако пере​вод земель, которые нарушены, загрязнены или застроены здания​ми, строениями, сооружениями, подлежащими сносу (в том числе подземными), в другую категорию допускается при наличии утвержденного проекта рекультивации земель. Перевод земель с нарушенным почвенным слоем в другую категорию допускается только после восстановления таких земель.

Соотношение правового режима земель промышленности и иного специального назначения с правовым режимом иных категорий зе​мель. В отношении земельных участков, на которых находятся про​мышленные объекты, объекты энергетики, транспорта, связи и др., действует правовой режим той категории земель, в составе которой они расположены, и одновременно к ним применяются требова​ния правового режима земель промышленности и иного специаль​ного назначения. Так, согласно п. 2 ст. 77 ЗК РФ в составе земель сельскохозяйственного назначения выделяются земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продук​ции. В состав земель населенных пунктов могут входить земельные участки, отнесенные к следующим территориальным зонам: про​изводственным; инженерных и транспортных инфраструктур; во​енных объектов (п. 1 ст. 85 ЗК РФ).

Автомобильные дороги, линии электропередачи, связи и другие коммуникации могут находиться на землях особо охраняемых природных территорий. Согласно п. 4 ст. 9 Федерального закона «Об особо охраняемых природных территориях» на специально выделенных участках частичного хозяйственного использования допускается деятельность, которая направлена на обеспечение функционирования государственного природного заповедника и жизнедеятельности граждан, проживающих на его территории. Согласно п. 2 ст. 15 этого Закона на территориях национальных парков запрещается строительство магистральных дорог, трубо​проводов, линий электропередачи и других коммуникаций, а так​же строительство и эксплуатация хозяйственных и жилых объек​тов, не связанных с функционированием национальных парков. Это означает, что строительство таких объектов, если они связаны с функционированием национального парка, возможно.

По решению Правительства РФ в соответствующих функцио​нальных зонах допускаются строительство, реконструкция и экс​плуатация физкультурно-оздоровительных, спортивных и спор​тивно-технических сооружений и объектов инженерной, транс​портной и социальной инфраструктуры (п. 4 ст. 15 указанного Закона).

На землях лесного фонда могут находиться дороги. Статья 101 ЗК РФ относит дороги к нелесным землям. Согласно ст. 25 JIK РФ видами использования лесов признаются строительство, реконст​рукция, эксплуатация линейных объектов, переработка древесины и иных лесных ресурсов. Энергетические, транспортные объекты, объекты связи могут находиться также на землях водного фонда.

§ 2. Правовой режим земель промышленности

Понятие земель промышленности. Землями промышленности признаются земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов промышленности и права на которые возникли у участников зе​

мельных отношений по основаниям, предусмотренным ЗК РФ, федеральными законами и законами субъектов РФ (ст. 88 ЗК РФ).

К землям промышленности относятся земельные участки, кото​рые предоставлены для размещения и эксплуатации предприятий металлургической, химической, обрабатывающей, горнодобываю​щей и других отраслей промышленности. Это земли, занятые фаб​риками, заводами, шахтами, рудниками, карьерами, приисками и другими горнодобывающими предприятиями. Земельные участки предоставляются промышленным предприятиям для производст​венной деятельности и используются для размещения производст​венных объектов, цехов, складов, прокладки коммуникаций и дру​гих целей.

Размеры земельных участков для размещения и эксплуатации промышленных предприятий определяются в соответствии с утвержденными в установленном порядке нормами или проектно​технической документацией.

Требования к выбору земельных участков для размещения про​мышленных предприятий. Такие требования предусмотрены, преж​де всего, в законодательстве об охране окружающей среды и о са​нитарно-эпидемиологическом благополучии населения.

Статья 34 Федерального закона «Об охране окружающей среды» предусматривает, что размещение зданий, строений, сооружений и иных объектов, оказывающих прямое или косвенное негативное воздействие на окружающую среду, осуществляются в соответст​вии с требованиями в области охраны окружающей среды. Долж​ны предусматриваться мероприятия по охране окружающей сре​ды, восстановлению природной среды, рациональному использо​ванию и воспроизводству природных ресурсов, обеспечению экологической безопасности. Согласно ст. 35 указанного Закона при размещении зданий, строений, сооружений и иных объектов должно быть обеспечено выполнение требований в области охра​ны окружающей среды, восстановления природной среды, рацио​нального использования и воспроизводства природных ресурсов, обеспечения экологической безопасности с учетом ближайших и отдаленных экологических, экономических, демографических и иных последствий эксплуатации указанных объектов и соблюде​нием приоритета сохранения благоприятной окружающей среды, биологического разнообразия, рационального использования и воспроизводства природных ресурсов.

Существует также довольно большое число специальных сани​тарно-эпидемиологических правил и норм, которые в дополнение

к экологическим требованиям определяют возможность размеще​ния промышленных объектов. Например, Санитарно-эпидемио​логические правила и нормативы СанПиН 2.2.3.1385-03 «Гигиени​ческие требования к предприятиям производства строительных материалов и конструкций», утвержденные Главным государст​венным санитарным врачом РФ 11 июня 2003 г.
, не допускают размещения предприятий по производству строительных материа​лов и конструкций: в селитебных зонах; зонах питания подземных рек; водозаборных зонах источников централизованного хозяйст​венно-бытового водоснабжения и источников минеральных вод; рекреационных зонах; на нижних речных террасах.

Требования к внутрихозяйственной организации земельных участ​ков промышленных предприятий. Согласно п. 2 ст. 88 ЗК РФ для обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов промышленности могут предоставляться земельные участки, на которых будут построены производственные и административные здания, строения, сооружения и обслуживающие их объекты. Дей​ствуют правила и нормы, которые определяют права и обязанно​сти промышленных предприятий по использованию земель, тре​бования к внутрихозяйственной организации своих земельных уча​стков, размещению на них производственных и иных объектов.

Санитарно-эпидемиологические правила СП 2.2.1.1312-03 «Ги​гиенические требования к проектированию вновь строящихся и реконструируемых промышленных предприятий», утвержденные Главным государственным санитарным врачом РФ 22 апреля 2003 г. (п. 3.12), предусматривают, что территория производствен​ного объекта должна иметь функциональное зонирование. Выделя​ются административно-хозяйственные и вспомогательные, произ​водственные и транспортно-складские зоны. Они отделяются друг от друга разрывами определенных размеров.

Согласно Правилам промышленной безопасности для нефтепе​рерабатывающих производств, утвержденным постановлением Госгортехнадзора России от 29 мая 2003 г. № 44
, территория про​ектируемых предприятий и производств должна быть разделена на производственные зоны, зоны складов товарно-сырьевых, хими​ческих реагентов, баллонов и т. п., зоны административно-быто​вых и вспомогательных объектов.

Правовой режим санитарно-защитных зон промышленных пред​приятий. В целях обеспечения безопасной эксплуатации объектов

промышленности могут устанавливаться санитарно-защитные и иные зоны с особыми условиями использования земель (п. 2 ст. 88 ЗК РФ).

Производственная деятельность промышленного предприятия представляет собой источник повышенной опасности для населе​ния и окружающей среды, поэтому вокруг таких предприятий су​ществуют санитарно-защитные зоны. Эти зоны обеспечивают са​нитарную защиту местности от промышленных выбросов. Уста​новление таких зон — особенность правового режима этих земель.

Порядок установления санитарно-защитных зон определен в санитарно-эпидемиологических правилах и нормативах СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-защитные зоны и санитарная клас​сификация предприятий, сооружений и иных объектов», утверж​денных постановлением Главного государственного санитарного врача РФ от 25 сентября 2007 г. № 74‘. Санитарно-защитная зона представляет собой барьер, обеспечивающий уровень безопасно​сти населения при эксплуатации объекта в штатном режиме. В са​нитарно-защитной зоне не допускается размещать жилую застрой​ку, включая отдельные жилые дома, ландшафтно-рекреационные зоны, зоны отдыха, территории курортов, санаториев и домов от​дыха, территории садоводческих товариществ и коттеджной за​стройки, коллективных или индивидуальных дачных и садово-ого​родных участков и др.

Для промышленных объектов и производств, сооружений, яв​ляющихся источниками воздействия на среду обитания и здоровье человека, в зависимости от степени их экологической опасности в соответствии с санитарной классификацией промышленных объ​ектов и производств устанавливаются следующие размеры сани​тарно-защитных зон: промышленные объекты и производства первого класса — 1 тыс. м; второго — 500 м; третьего — 300 м; чет​вертого — 100 м; пятого класса — 50 м.

§ 3. Правовой режим земель энергетики

Понятие земель энергетики. Землями энергетики согласно ст. 89 ЗК РФ признаются земли, которые используются или предназна​чены для обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов энергетики и права на которые возникли у участников земельных отношений по основаниям, предусмотренным ЗК РФ, федеральными законами и законами субъектов РФ.

На землях энергетики размещаются гидроэлектростанции, атомные станции, ядерные установки, пункты хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ, хранилища радиоактивных отходов, тепловые станции и другие электростанции, обслуживаю​щие их сооружения и объекты. Эти земли предназначены также для размещения объектов электросетевого хозяйства и иных объ​ектов электроэнергетики. Федеральный закон от 26 марта 2003 г. № 35-Ф3 «Об электроэнергетике»
 (ст. 3) относит к числу объектов электроэнергетики имущественные объекты, непосредственно ис​пользуемые в процессе производства, передачи электрической энергии, оперативно-диспетчерского управления в электроэнерге​тике и сбыта электрической энергии, в том числе объекты электро​сетевого хозяйства.

Для некоторых регионов страны установлены запреты на разме​щение в них определенных объектов энергетики. Например, в соот​ветствии со ст. 6 Федерального закона «Об охране озера Байкал» перечень видов деятельности, запрещенных в центральной эколо​гической зоне Байкальской природной территории, утверждается Правительством РФ. Так, постановлением Правительства РФ от 30 августа 2001 г. № 643
 на этой территории запрещены производ​ство, сбор и распределение электроэнергии при единичной мощ​ности энергоустановок свыше 100 МВт, а также деятельность по поставке энергии за пределы центральной экологической зоны Байкальской природной территории. Запрещено производство энергии на атомных электростанциях.

Правовой режим земельных участков, предоставленных для раз​мещения атомных электростанций. В действующем законодатель​стве наиболее полно урегулирован правовой режим земельных участков, на которых расположены атомные электростанции. Поскольку ядерные объекты относятся к числу источников повы​шенной опасности, а их деятельность представляет собой угрозу здоровью, жизни населения и окружающей среды, то в законода​тельстве предусмотрены специальные требования, касающиеся размещения этих объектов. Федеральный закон от 21 ноября 1995 г. № 170-ФЗ «Об использовании атомной энергии»
 регулиру​ет некоторые вопросы правового режима земель, занятых ядерны​ми установками, радиационными источниками и пунктами хране​ния.

Согласно ст. 28 этого Закона решения о сооружении ядерных установок, радиационных источников и пунктов хранения, нахо​дящихся в федеральной собственности, принимаются Правитель​ством РФ при согласовании с органами государственной власти субъектов РФ, на территориях которых предполагается размеще​ние и сооружение указанных объектов. Постановлением Прави​тельства РФ от 14 марта 1997 г. № 306 утверждены Правила приня​тия решений о размещении и сооружении ядерных установок, ра​диационных источников и пунктов хранения
.

В Законе урегулирован порядок размещения ядерных установок (ст. 30). Размещение и сооружение ядерных установок, радиацион​ных источников и пунктов хранения должны осуществляться на основании норм и правил в области использования атомной энер​гии и норм и правил в области охраны окружающей среды с учетом требований законодательства о градостроительной деятельности.

Для защиты населения в районе размещения ядерной установ​ки устанавливаются санитарно-защитная зона и зона наблюдения (ст. 31 Закона), в которых должен осуществляться контроль за ра​диационной обстановкой. В санитарно-защитной зоне запреща​ется размещение жилых и общественных зданий, детских и лечеб​но-оздоровительных учреждений, объектов общественного пита​ния, промышленных объектов, подсобных и других сооружений и объектов. В зоне наблюдения, включающей санитарно-защитную зону, на граждан распространяется действие мер по социально​экономической компенсации за дополнительные факторы риска, а также мер по аварийному планированию. В зоне наблюдения органами государственного санитарно-эпидемиологического над​зора могут вводиться ограничения на хозяйственную деятель​ность.

Правовой режим земель, занятых линиями электропередачи. Пра​вовой режим земель линий электропередачи урегулирован в не​скольких подзаконных нормативных правовых актах. Так, поста​новлением Правительства РФ от 11 августа 2003 г. № 486 утверж​дены Правила определения размеров земельных участков для размещения воздушных линий электропередачи и опор линий свя​зи, обслуживающих электрические сети
.

Правила предусматривают, что воздушная линия электропере​дачи (линия связи, обслуживающая электрическую сеть) размеща​ется на обособленных земельных участках, отнесенных в установ​ленном порядке к землям промышленности и иного специального назначения или землям поселений и предназначенных для установки опор указанных линий. К таким землям относятся земельные участки, на которых непосредственно находятся опоры линии электропере​дачи.

Обособленные земельные участки, отнесенные к одной катего​рии земель и предназначенные (используемые) для установки опор одной воздушной линии электропередачи (линии связи, об​служивающей электрическую сеть), могут быть учтены в качестве одного объекта недвижимого имущества (единого землепользования) с присвоением одного кадастрового номера.

Конкретные размеры земельных участков для установки опор воздушных линий электропередачи (опор линий связи, обслужи​вающих электрические сети) определяются исходя из необходимо​сти закрепления опор в земле, размеров и типов опор, несущей способности грунтов и необходимости инженерного обустройства площадки опоры.

Земельные участки, используемые в период строительства, ре​конструкции, технического перевооружения и ремонта воздушных линий электропередачи, представляют собой полосу земли по всей длине воздушной линии электропередачи, ширина которой превыша​ет расстояние между осями крайних фаз на 2 м с каждой стороны.

Сейчас действуют Правила установления охранных зон объек​тов электросетевого хозяйства и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон, утверж​денные постановлением Правительства РФ от 24 февраля 2009 г. № 1601. Охранные зоны устанавливаются для всех объектов элек​тросетевого хозяйства. Границы охранной зоны в отношении от​дельного объекта электросетевого хозяйства определяются органи​зацией, которая владеет им на праве собственности или ином за​конном основании. Охранная зона считается установленной с даты внесения в документы государственного кадастрового учета сведений о ее границах.

В охранных зонах запрещаются любые действия, которые могут нарушить безопасную работу объектов электросетевого хозяйства, в том числе привести к их повреждению или уничтожению, или повлечь причинение вреда жизни, здоровью граждан и имуществу физических или юридических лиц, а также повлечь нанесение эко​логического ущерба и возникновение пожаров. В том числе запре​

щается: набрасывать на провода и опоры воздушных линий элек​тропередачи посторонние предметы, а также подниматься на опо​ры воздушных линий электропередачи; размещать любые объекты и предметы в пределах проходов и подъездов для доступа к объек​там электросетевого хозяйства; разводить огонь в пределах охран​ных зон; размещать свалки и др.

Порядок использования земель, на которых установлены линии электропередачи, определен в Правилах технической эксплуата​ции электроустановок потребителей, утвержденных приказом Ми​нистерства энергетики РФ от 13 января 2003 г. № 61. Правила тре​буют, чтобы трасса воздушной линии электропередачи периодиче​ски расчищалась от кустарников и деревьев и содержалась в безопасном в пожарном отношении состоянии. Должна поддер​живаться установленная проектом ширина просек и проводиться обрезка деревьев. Обязанность производить обрезку деревьев, рас​тущих в непосредственной близости к проводам, возлагается на потребителя, эксплуатирующего линию электропередачи. Дере​вья, создающие угрозу падения на провода и опоры, должны быть вырублены с последующим уведомлением об этом организации, в ведении которой находятся насаждения.

Правила предусматривают, чтобы раскопки кабельных трасс или земляные работы вблизи них производились только после по​лучения соответствующего разрешения руководства организации, по территории которой проходит линия, и организации, эксплуа​тирующей линию.

Ограничения хозяйственной деятельности в интересах охраны линий электропередачи и условия их размещения предусмотрены Правилами пожарной безопасности в Российской Федерации (ППБ 01-03). Не допускаются прокладка и эксплуатация воздуш​ных линий электропередачи над горючими кровлями, навесами, а также открытыми складами (штабелями, скирдами и др.) горю​чих веществ, материалов и изделий. Складирование сена, соломы и дров под проводами линий электропередач не допускается.

При эксплуатации воздушных линий электропередачи проис​ходит вредное воздействие электромагнитных полей на здоровье людей и окружающую среду. В целях его предотвращения устанав​ливаются санитарные разрывы. Санитарно-эпидемиологические правила и нормативы СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03 «Санитарно-за​щитные зоны и санитарная классификация предприятий, соору-

жений и иных объектов», утвержденные постановлением Главного государственного санитарного врача РФ от 25 сентября 2007 г. № 74, предусматривают следующее. В целях защиты населения от воздействия электрического поля, создаваемого воздушными ли​ниями электропередачи, устанавливаются санитарные разрывы — территория вдоль трассы высоковольтной линии, в которой на​пряженность электрического поля превышает 1 кВ/м (п. 6.3). Ус​тановлены размеры санитарных разрывов.

Особенностью правового режима земель, занятых линиями электропередачи, является также то, что законодательство преду​сматривает определенные ограничения на размещение этих объек​тов. В то же время устанавливаются ограничения прав лиц, исполь​зующих земельные участки, на которых находятся такие объекты, в интересах охраны линий электропередач.

Так, согласно ст. 47 Воздушного кодекса РФ размещение линий электропередачи в зоне действия систем посадки, вблизи объектов радиолокации и радионавигации, предназначенных для обеспече​ния полетов воздушных судов, должно согласовываться с соответ​ствующими органами. В соответствии со ст. 21 Федерального зако​на «О железнодорожном транспорте в Российской Федерации» вла​дельцы линий электропередачи, пересекающих железнодорожные пути общего пользования или находящихся в непосредственной близости от них сооружений, несут ответственность за обеспечение безопасности их функционирования и соблюдение установленных норм строительства и эксплуатации указанных сооружений.

§ 4. Правовой режим земель транспорта

Понятие земель транспорта. В соответствии со ст. 90 ЗК РФ зем​лями транспорта признаются земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и экс​плуатации объектов автомобильного, морского, внутреннего вод​ного, железнодорожного, воздушного и иных видов транспорта и права на которые возникли у участников земельных отношений по основаниям, предусмотренным ЗК РФ, федеральными законами и законами субъектов РФ. Соответственно земли транспорта под​разделяются на земли автомобильного, морского, внутреннего водно​го, железнодорожного, воздушного и иных видов транспорта.
Правовой режим земель железнодорожного транспорта. Для обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов железнодорожного транспорта могут предоставляться земельные участки:

для размещения железнодорожных путей;

размещения, эксплуатации, расширения и реконструкции строений, зданий, сооружений, в том числе железнодорожных вок​залов, железнодорожных станций, а также устройств и других объ​ектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительст​ва, реконструкции, ремонта, развития наземных и подземных зда​ний, строений, сооружений, устройств и других объектов железнодорожного транспорта;

установления полос отвода и охранных зон железных дорог (п. 2 ст. 90 ЗК РФ).

Свободные земельные участки на полосах отвода железных до​рог в пределах земель железнодорожного транспорта могут переда​ваться в аренду гражданам и юридическим лицам для сельскохо​зяйственного использования, оказания услуг пассажирам, склади​рования грузов, устройства погрузочно-разгрузочных площадок, сооружения прирельсовых складов (за исключением складов го​рючесмазочных материалов и автозаправочных станций любых ти​пов, а также складов, предназначенных для хранения опасных ве​ществ и материалов) и иных целей при условии соблюдения требо​ваний безопасности движения, установленных федеральными законами.

В Федеральном законе «О железнодорожном транспорте в Рос​сийской Федерации» в ст. 2 закреплено определение земель желез​нодорожного транспорта. Это земли транспорта, используемые или предназначенные для обеспечения деятельности организаций железнодорожного транспорта и эксплуатации зданий, строений, сооружений и других объектов железнодорожного транспорта, в том числе земельные участки, расположенные на полосах отвода железных дорог и в охранных зонах.

Согласно ст. 9 этого Закона размеры земельных участков, в том числе полосы отвода’, определяются проектно-сметной докумен​тацией, согласованной в порядке, установленном земельным зако​нодательством РФ. В целях обеспечения безопасной эксплуатации железнодорожных путей и других объектов железнодорожного транспорта, а также безопасности населения, работников железно​дорожного транспорта и пассажиров в местах, подверженных оползням, обвалам, размывам, селям и другим негативным воздей​ствиям, и в местах движения скоростных поездов устанавливаются охранные зоны.
Правила установления и использования полос отвода и охран​ных зон железных дорог утверждены постановлением Правитель​ства РФ от 12 октября 2006 г. № 611
.

Правовой режим земель автомобильного транспорта. Для обеспе​чения деятельности организаций и эксплуатации объектов автомо​бильного транспорта и объектов дорожного хозяйства, согласно п. 3 ст. 90 ЗК РФ, могут предоставляться земельные участки, на ко​торых размещаются автомобильные дороги; объекты дорожного сервиса, объекты, предназначенные для осуществления дорожной деятельности, стационарные посты органов внутренних дел; поло​сы отвода автомобильных дорог.

Земельные участки в границах полос отвода автомобильных до​рог могут предоставляться гражданам и юридическим лицам для расположения объектов дорожного сервиса. Созданию необходи​мых условий использования автомобильных дорог и их сохранно​сти, соблюдению требований безопасности дорожного движения и обеспечению безопасности граждан помогают придорожные полосы автомобильных дорог.

Согласно ст. 25 Федерального закона от 8 ноября 2007 г. № 257-ФЗ «Об автомобильных дорогах и о дорожной деятельности в Россий​ской Федерации и о внесении изменений в отдельные законода​тельные акты Российской Федерации»
 границы полосы отвода ав​томобильной дороги определяются на основании документации по планировке территории. Подготовка такой документации осуще​ствляется с учетом норм отвода земель. Нормы отвода земель для размещения автомобильных дорог и (или) объектов дорожного сервиса утверждены постановлением Правительства РФ от 2 сен​тября 2009 г. № 717
.

В границах полосы отвода автомобильной дороги запрещаются: работы, не связанные со строительством, реконструкцией, капи​тальным ремонтом, ремонтом и содержанием автомобильной до​

роги, а также с размещением объектов дорожного сервиса; разме​щение зданий, строений, сооружений и других объектов, не пред​назначенных для обслуживания автомобильной дороги; распашка земельных участков, покос травы, рубка и повреждение лесных на​саждений и иных многолетних насаждений, снятие дерна и выем​ка грунта, за исключением работ по содержанию полосы отвода ав​томобильной дороги или ремонту автомобильной дороги, ее участ​ков; выпас животных, а также их прогон через автомобильные дороги вне специально установленных мест, согласованных с вла​дельцами автомобильных дорог; и др. Порядок установления и ис​пользования полос отвода автомобильных дорог федерального значения утвержден приказом Министерства транспорта РФ от 13 января 2010 г. № 5
.

В соответствии со ст. 26 указанного Закона для автомобильных дорог, за исключением дорог, расположенных в границах населен​ных пунктов, устанавливаются придорожные полосы. Ширина придорожной полосы зависит от класса и (или) категории автомо​бильных дорог, ее размер может составлять от 25 до 150 м. Орган местного самоуправления в месячный срок со дня поступления ко​пии решения об установлении границ придорожных полос автомо​бильной дороги обязан уведомить собственников земельных уча​стков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов зе​мельных участков, находящихся в границах придорожных полос автомобильной дороги, об особом режиме использования этих зе​мельных участков. Порядок установления и использования придо​рожных полос автомобильных дорог федерального значения утвержден приказом Министерства транспорта РФ от 13 января 2010 г. № 4
.

Основное ограничение прав собственников, владельцев, поль​зователей и арендаторов земельных участков заключается в том, что в пределах придорожных полос запрещается строительство ка​питальных сооружений (со сроком службы 10 лет и более), за ис​ключением объектов дорожной службы, объектов Государствен​ной инспекции безопасности дорожного движения Министерства внутренних дел РФ и объектов дорожного сервиса.

Правовой режим земель внутреннего водного транспорта и мор​ского транспорта. Как предусматривает п. 4 ст. 90 ЗК РФ, в целях обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов морского, внутреннего водного транспорта могут предоставляться земельные участки для размещения искусственно созданных внут​ренних водных путей; морских и речных портов, причалов, при​станей, гидротехнических сооружений, других объектов, необхо​димых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструк​ции, ремонта, развития наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств и других объектов морского, внутреннего водного транспорта; выделения береговой полосы.

Береговая полоса внутренних водных путей выделяется для работ, связанных с судоходством и сплавом по внутренним водным пу​тям, вне территорий населенных пунктов. Порядок выделения бе​реговой полосы и пользования ею определяется КВ ВТ РФ. Со​гласно ст. 10 КВВТ РФ в пределах внутренних водных путей
, рас​положенных за пределами территорий поселений, организации внутреннего водного транспорта вправе использовать безвозмезд​но для работ, связанных с судоходством, береговую полосу — по​лосу земли шириной 20 м от края воды вглубь берега при средне​многолетнем уровне воды на свободных реках и нормальном уров​не воды на искусственно созданных внутренних водных путях. На берегу, имеющем уклон более 45 градусов, береговая полоса опре​деляется от края берега вглубь берега. Положение об особых усло​виях пользования береговой полосой внутренних водных путей Российской Федерации утверждено постановлением Правительст​ва РФ от 6 февраля 2003 г. № 71
.
Бассейновые органы имеют право пользоваться береговой по​лосой для проведения работ по обеспечению судоходства и строи​тельству зданий, строений и сооружений для этих целей; устанав​ливать на береговой полосе береговые средства навигационного оборудования; осуществлять рубки произрастающих на береговой полосе деревьев и кустарников для обеспечения безопасности су​доходства; и др.

Лица, использующие береговую полосу для временных работ, после их окончания обязаны очистить береговую полосу и обу-

строить ее. Не допускается использовать береговую полосу для хо​зяйственной и иной деятельности, если такая деятельность несо​вместима с обеспечением безопасности судоходства. Право пользо​вания береговой полосой не распространяется на особо охраняемые природные территории, территории гидротехнических сооруже​ний, земельные участки, на которых размещены мелиоративные со​оружения, полосы отвода автомобильных и железных дорог, зе​мельные участки, укрепленные специальными сооружениями, и на другие земли, предусмотренные земельным законодательством.

Запрещается оставлять на водных объектах и на береговой по​лосе в пределах внутренних водных путей безнадзорные суда, со​оружения, оказывающие негативное влияние на состояние внут​ренних водных путей и береговой полосы или затрудняющие их использование.
•

Согласно ст. 9 Кодекса торгового мореплавания РФ под мор​ским портом понимается совокупность объектов инфраструктуры морского порта, расположенных на специально отведенных терри​тории и акватории и предназначенных для обслуживания судов, используемых в целях торгового мореплавания, комплексного об​служивания судов рыбопромыслового флота, обслуживания пасса​жиров, осуществления операций с грузами, в том числе для их пе​ревалки, и других услуг, обычно оказываемых в морском порту, а также взаимодействия с иными видами транспорта.

Правовой режим земельных участков, на которых находятся морские порты, регулируется Федеральным законом «О морских портах в Российской Федерации и о внесении изменений в отдель​ные законодательные акты Российской Федерации»1. Согласно ст. 4 этого Закона территория морского порта — это земельный участок или земельные участки, не покрытые поверхностными во​дами, в границах морского порта, в том числе искусственно соз​данный земельный участок или искусственно созданные земель​ные участки. Искусственно созданный земельный участок — земель​ный участок, созданный в морском порту путем намыва или отсыпки грунта либо использования иных технологий. Границами морского порта являются границы его территории и акватории.

В соответствии со ст. 28 данного Закона в целях создания необ​ходимых условий для безопасной эксплуатации объектов инфра​структуры морского порта на земельных участках, прилегающих к границе морского порта, могут устанавливаться охранные, сани-

тарно-защитные и иные зоны с особыми условиями использования земель.

Земельные участки в границах морского порта не могут нахо​диться в собственности иностранных граждан, лиц без граж​данства, иностранных организаций. По общему правилу земельные участки в границах морского порта не предоставляются индивиду​альным предпринимателям и юридическим лицам в собственность. Но земельные участки, находящиеся в собственности индивиду​альных предпринимателей или юридических лиц, могут включать​ся в границы морского порта для осуществления деятельности в морском порту.

Земельный участок, расположенный в границах морского пор​та, может быть изъят у собственника для государственных нужд путем выкупа государством или продажи с публичных торгов.

Правовой режим земель воздушного транспорта. Для обеспечения функционирования организаций и объектов воздушного транс​порта могут предоставляться земельные участки для размещения аэропортов, аэродромов, аэровокзалов, взлетно-посадочных по​лос, других наземных объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта, развития на​земных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств и других объектов воздушного транспорта (п. 5 ст. 90 ЗК РФ).

В соответствии со ст. 40 Воздушного кодекса РФ аэродром — это участок земли или акватория с расположенными на нем зданиями, сооружениями и оборудованием, предназначенный для взлета, по​садки, руления и стоянки воздушных судов. Вертодром — участок земли или определенный участок поверхности сооружения, пред​назначенный полностью или частично для взлета, посадки, руле​ния и стоянки вертолетов. Аэропортом является комплекс соору​жений, включающий аэродром, аэровокзал, другие сооружения, предназначенный для приема и отправки воздушных судов, обслу​живания воздушных перевозок и имеющий для этих целей необхо​димые оборудование, авиационный персонал и других работни​ков.

Воздушный кодекс РФ регулирует вопросы установления огра​ничений по использованию земельных участков в целях обеспечения безопасности воздушного транспорта. Так, проектирование, строительство и развитие городских и сельских поселений, а также строительство и реконструкция промышленных, сельскохозяйст​венных и иных объектов в пределах приаэродромной территории должны проводиться с соблюдением требований безопасности по-

летов воздушных судов, с учетом возможных негативных воздейст​вий оборудования аэродрома и полетов воздушных судов на здоро​вье граждан и деятельность юридических лиц и по согласованию с собственником аэродрома (ст. 46).

Статья 47 Воздушного кодекса РФ определяет особые условия и требования размещения различных объектов в районе аэродрома. Согласно Федеральным правилам использования воздушного про​странства Российской Федерации, утвержденным постановлением Правительства РФ от 11 марта 2010 г. № 1381 (п. 58), для каждого аэродрома устанавливается приаэродромная территория. Границы приаэродромной территории определяются по внешней границе проекции полос воздушных подходов на земную или водную по​верхность, а вне полос воздушных подходов — окружностью ра​диусом 30 км от контрольной точки аэродрома. Это зона с особы​ми условиями использования территории. В пределах приаэро​дромной территории запрещаются проектирование, строительство и развитие городских и сельских поселений, а также строительство и реконструкция промышленных, сельскохозяйственных объек​тов, объектов капитального и индивидуального жилищного строи​тельства и иных объектов без согласования со старшим авиацион​ным начальником аэродрома.

Правовой режим земель трубопроводного транспорта. Организа​циям могут предоставляться земельные участки для размещения нефтепроводов, газопроводов, иных трубопроводов; размещения объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строитель​ства, реконструкции, ремонта, развития наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств и других объектов тру​бопроводного транспорта; установления охранных зон с особыми условиями использования земельных участков.

Границы охранных зон, на которых размещены объекты системы газоснабжения, определяются на основании строительных норм и правил, правил охраны магистральных трубопроводов, других утвержденных в установленном порядке нормативных документов. На этих земельных участках не допускается строительство каких бы то ни было зданий, строений, сооружений в пределах установ​ленных минимальных расстояний до объектов системы газоснаб​жения. Не разрешается препятствовать организации — собствен​нику системы газоснабжения или уполномоченной ею организа​ции в выполнении ими работ по обслуживанию и ремонту объектов

системы газоснабжения, ликвидации последствий возникших на них аварий, катастроф (п. 6 ст. 90 ЗК РФ).

Действуют Правила охраны магистральных трубопроводов, утвержденные приказом Министерства топлива и энергетики РФ от 29 апреля 1992 г. и постановлением Госгортехнадзора России от 22 апреля 1992 г. № 9
. Чтобы исключить возможность поврежде​ния трубопроводов (при любом виде их прокладки), устанавлива​ются охранные зоны. Земельные участки, входящие в охранные зо​ны трубопроводов, не изымаются у землепользователей и исполь​зуются ими для проведения сельскохозяйственных и иных работ с обязательным соблюдением требований данных Правил.

В охранных зонах запрещаются всякого рода действия, которые могут нарушить нормальную эксплуатацию трубопроводов либо привести к их повреждению, в частности, нельзя перемещать, за​сыпать и ломать опознавательные и сигнальные знаки, контрольно​измерительные пункты; устраивать свалки, выливать растворы ки​слот, солей и щелочей; разрушать берегоукрепительные сооруже​ния, водопропускные устройства, земляные и иные сооружения (устройства); и др.

В охранных зонах трубопроводов без письменного разрешения предприятий трубопроводного транспорта запрещается возводить любые постройки и сооружения; высаживать деревья и кустарники всех видов, складировать корма, удобрения, материалы, сено и со​лому, содержать скот, выделять рыбопромысловые участки; соору​жать проезды и переезды через трассы трубопроводов, устраивать стоянки автомобильного транспорта, тракторов и механизмов, размещать сады и огороды и др.

Правовой режим земель трубопроводного транспорта определя​ется также в ст. 28 Федерального закона от 31 марта 1999 г. № 69-ФЗ «О газоснабжении в Российской Федерации»
, которая регулирует вопросы использования земель при строительстве и эксплуатации объектов систем газоснабжения.

Правила охраны газораспределительных сетей, утвержденные постановлением Правительства РФ от 20 ноября 2000 г. № 878
, ус​танавливают порядок определения границ охранных зон газорас​пределительных сетей, условия использования земельных участ​ков, расположенных в их пределах, и ограничения хозяйственной деятельности, которая может привести к повреждению газорас​пределительных сетей, определяют права и обязанности эксплуа​тационных организаций в области обеспечения сохранности газо​распределительных сетей при их эксплуатации, обслуживании, ре​монте, а также предотвращения аварий на газораспределительных сетях и ликвидации их последствий.

Приказом Министерства топлива и энергетики РФ 24 сентяб​ря 1992 г. N° 93 были утверждены Правила охраны систем газо​снабжения
. Эти Правила также содержат определенные ограни​чения прав владельцев земельных участков, когда на их участках устанавливаются охранные зоны. Действуют также Правила тех​нической эксплуатации магистральных нефтепродуктопроводов РД 153-39.4-041-99, утвержденные приказом Министерства топ​лива и энергетики РФ от 12 октября 1999 г. № 338
.

§ 5. Правовой режим земель связи, радиовещания, телевидения, информатики

Понятие земель связи, радиовещания, телевидения, информатики.

Такими землями ст. 91 ЗК РФ признает земли, которые использу​ются или предназначены для обеспечения деятельности организа​ций и объектов связи, радиовещания, телевидения, информатики и права на которые возникли у участников земельных отношений по основаниям, предусмотренным ЗК РФ, федеральными закона​ми и законами субъектов РФ.

В целях обеспечения связи (кроме космической), радиовеща​ния, телевидения, информатики могут предоставляться земельные участки для размещения объектов соответствующих инфраструк​тур, включая:

эксплуатационные предприятия связи, на балансе которых на​ходятся радиорелейные, воздушные, кабельные линии связи и со​ответствующие полосы отчуждения;

кабельные, радиорелейные и воздушные линии связи и линии радиофикации на трассах кабельных и воздушных линий связи и радиофикации и соответствующие охранные зоны линий связи;

подземные кабельные и воздушные линии связи и радиофика​ции и соответствующие охранные зоны линий связи;

наземные и подземные необслуживаемые усилительные пункты на кабельных линиях связи и соответствующие охранные зоны; наземные сооружения и инфраструктуру спутниковой связи.

В законодательстве урегулированы главным образом вопросы использования земель связи. Что касается правового режима зе​мель радиовещания, телевидения и информатики, то в действую​щем законодательстве он практически не отражен.

Правовой режим земель связи. Согласно ст. 10 Федерального за​кона от 7 июля 2003 г. № 126-ФЗ «О связи»1 к землям связи отно​сятся земельные участки, предоставленные для нужд связи в по​стоянное (бессрочное) или безвозмездное срочное пользование, аренду либо передаваемые на праве ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут) для строительства и экс​плуатации сооружений связи.

Предоставление земельных участков организациям связи, по​рядок (режим) пользования ими, в том числе установления охран​ных зон сетей связи и сооружений связи и создания просек для размещения сетей связи, основания, условия и порядок изъятия этих земельных участков устанавливаются земельным законода​тельством РФ. Размеры таких земельных участков, в том числе зе​мельных участков, предоставляемых для установления охранных зон и просек, определяются в соответствии с нормами отвода зе​мель для соответствующих видов деятельности, градостроительной и проектной документацией.

Для размещения сооружений связи и средств связи не всегда должны предоставляться земельные участки (ст. 6 указанного За​кона). Для этих целей могут использоваться и иные земли и объек​ты. Так, организации связи по договору с собственником или иным владельцем зданий, опор линий электропередачи, контактных се​тей железных дорог, столбовых опор, мостов, коллекторов, тунне​лей, в том числе туннелей метрополитена, железных и автомобиль​ных дорог и других инженерных объектов и технологических пло​щадок, а также полос отвода, в том числе полос отвода железных и автомобильных дорог, могут осуществлять на них строительство, эксплуатацию средств связи и сооружений связи. Собственник или иной владелец недвижимого имущества вправе требовать от орга​низации связи соразмерную плату за пользование этим имущест​вом, если иное не предусмотрено федеральными законами. В слу​чае если недвижимое имущество, принадлежащее гражданину или юридическому лицу, в результате строительства, эксплуатации средств связи и сооружений связи не может использоваться в соот​ветствии с его назначением, собственник или иной владелец в су​дебном порядке вправе требовать расторжения договора с органи​зацией связи об использовании этого имущества.

Действуют Правила охраны линий и сооружений связи Россий​ской Федерации, утвержденные постановлением Правительст​ва РФ от 9 июня 1995 г. № 578. Правила регламентируют правовой режим охранных зон линий и сооружений связи и линий и сооружений радиофикации, определяют условия проведения работ в таких ох​ранных зонах, закрепляют права и обязанности юридических и физических лиц, ведущих хозяйственную деятельность в этих зо​нах. Цель Правил — обеспечить сохранность действующих кабель​ных, радиорелейных и воздушных линий связи и линий радиофи​кации, а также сооружений связи, в том числе путем установления соответствующих ограничений прав собственников земельных участков, которые включены в состав охранных зон с особыми ус​ловиями использования.

Как установлено в ст. 31 Федерального закона от 17 июля 1999 г. № 176-ФЗ «О почтовой связи»1, при планировании развития горо​дов и сельских поселений, проектировании, строительстве и ре​конструкции кварталов, микрорайонов, других элементов плани​ровочной структуры, а также жилых домов органы государствен​ной власти субъектов РФ и органы местного самоуправления в соответствии с государственными градостроительными нормати​вами и правилами должны предусматривать проектирование и строительство зданий, а также помещений для размещения объек​тов почтовой связи.

Земельные участки, предназначенные для размещения объек​тов почтовой связи, предоставляются в соответствии с земельным законодательством РФ по ходатайству федерального органа испол​нительной власти, осуществляющего управление деятельностью в области почтовой связи, или другого органа, выступающего по его поручению в качестве заказчика соответствующих работ, на осно​вании проектной документации, утвержденной в установленном порядке.

§ 6. Правовой режим земель для обеспечения космической деятельности
Понятие земель для обеспечения космической деятельности. Со​гласно ст. 92 ЗК РФ данным видом земель признаются земли, ко​торые используются или предназначены для обеспечения деятель​ности организаций или объектов космической деятельности и пра​ва на которые возникли у участников земельных отношений по основаниям, предусмотренным ЗК РФ, федеральными законами и законами субъектов РФ.

Земельные участки могут предоставляться для размещения на​земных объектов космической инфраструктуры, включая космо​дромы, стартовые комплексы и пусковые установки, командно-из​мерительные комплексы, центры и пункты управления полетами космических объектов, пункты приема, хранения и переработки информации, базы хранения космической техники, районы паде​ния отделяющихся частей ракет, полигоны приземления космиче​ских объектов и взлетно-посадочные полосы, объекты эксперимен​тальной базы для отработки космической техники, центры и обору​дование для подготовки космонавтов, другие наземные сооружения и технику, используемые при осуществлении космической деятель​ности. Это означает, что земли для обеспечения космической дея​тельности делятся на два основных подвида: 1) занятые различными наземными объектами космической инфраструктуры; 2) включен​ные в состав районов падения отделяющихся частей ракет.

Правовой режим земель, занятых наземными объектами космиче​ской инфраструктуры. Порядок использования этих земель регули​руется Законом РФ от 20 августа 1993 г. № 5663-1 «О космической деятельности»1. Статья 18 этого Закона к объектам космической инфраструктуры России относит космодромы; стартовые ком​плексы и пусковые установки; командно-измерительные ком​плексы; центры и пункты управления полетами космических объ​ектов; пункты приема, хранения и обработки информации; базы хранения космической техники; районы падения отделяющихся частей космических объектов; полигоны посадки космических объектов и взлетно-посадочные полосы; объекты эксперименталь​ной базы для отработки космической техники; центры и оборудо​вание для подготовки космонавтов и другие наземные сооружения и технику, используемые при осуществлении космической дея​тельности.

Выделение земельных участков и использование их под объек​ты космической инфраструктуры и прилегающие к ним зоны отчу​ждения осуществляются в соответствии с законодательством РФ.

Правовой режим земельных участков, используемых под районы падения отделяющихся частей ракет. Такие земельные участки ис​

пользуются в качестве мест падения отделяющихся частей ракет эпизодически. Поэтому они у собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков не изымаются. Порядок возмещения ущерба этим лицам определяется Правительством РФ (п. 3 ст. 92 ЗК РФ).

Постановление Правительства РФ от 31 мая 1995 г. № 536 «О порядке и условиях эпизодического использования районов падения отделяющихся частей ракет»1 определяет правовой режим земель, являющихся районами падения отделяющихся частей кос​мических объектов, который весьма специфичен.

Органы исполнительной власти субъектов РФ должны выде​лять Министерству обороны РФ земельные участки для падения отделяющихся частей ракет при проведении пусков ракет с космо​дромов, полигонов и баз межконтинентальных баллистических ра​кет.

Использование районов падения осуществляется на основании договоров, заключаемых Министерством обороны РФ с органами исполнительной власти субъектов РФ, на территории которых на​ходятся эти районы. На это Министерство возложена обязанность возмещать собственникам земельных участков, землепользовате​лям, землевладельцам и арендаторам прямой материальный и эко​логический ущерб, причиненный в результате падения отделяю​щихся частей ракет.

§ 7. Правовой режим земель обороны и безопасности
Понятие и общая характеристика правового режима земель оборо​ны и безопасности. Порядок и условия использования указанных земель установлены в ст. 93 ЗК РФ. Землями обороны и безопас​ности признаются земли, которые используются или предназначе​ны для обеспечения деятельности Вооруженных Сил РФ, других войск, воинских формирований и органов, организаций, предпри​ятий, учреждений, осуществляющих функции по вооруженной за​щите целостности и неприкосновенности территории РФ, защите и охране Государственной границы РФ, информационной безо​пасности, другим видам безопасности в закрытых административ​но-территориальных образованиях, и права на которые возникли у участников земельных отношений по основаниям, предусмотрен​ным ЗК РФ и другими федеральными законами.

Так, в целях обеспечения обороны могут предоставляться зе​мельные участки для строительства, подготовки и поддержания в необходимой готовности Вооруженных Сил РФ, других войск, во​инских формирований и органов (размещение военных организа​ций, учреждений и других объектов, дислокация войск и сил флота, проведение учений и иных мероприятий); разработки, производст​ва и ремонта вооружения, военной, специальной, космической тех​ники и боеприпасов (испытательных полигонов, мест уничтожения оружия и захоронения отходов); создания запасов материальных ценностей в государственном и мобилизационном резервах (храни​лища, склады и др.).

Если возникает необходимость временного использования земель (территорий) для проведения учений и других мероприятий, свя​занных с нуждами обороны, то земельные участки у собственни​ков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земель​ных участков не изымаются. Порядок использования этих земель аналогичен установленному для проведения изыскательских ра​бот, а также для зон с особыми условиями использования.

Для обеспечения защиты и охраны Государственной грани​цы РФ отводятся в постоянное (бессрочное) пользование земель​ные полосы или участки для обустройства и содержания инженер​но-технических сооружений и заграждений, пограничных знаков, пограничных просек, коммуникаций, пунктов пропуска через Го​сударственную границу РФ и других объектов. Нормы отвода зе​мельных полос, размеры земельных участков для этих целей, по​рядок их использования, включая особенности хозяйственной, промысловой и иной деятельности, определяются законодательст​вом РФ.

Если требуется разместить объекты по разработке, изготовле​нию, хранению и утилизации оружия массового поражения, пере​работке радиоактивных и других материалов, военных и иных объектов в закрытых административно-территориальных образо​ваниях, то земельные участки предоставляются в постоянное (бес​срочное) пользование или в аренду. В закрытом административ​но-территориальном образовании по решению Правительства РФ устанавливается особый режим использования земель.

В целях обеспечения безопасности хранения вооружения и во​енной техники, другого военного имущества, защиты населения и объектов производственного, социально-бытового и иного назна​чения, а также охраны окружающей среды при возникновении чрезвычайных ситуаций техногенного и природного характера на прилегающих к арсеналам, базам и складам Вооруженных Сил РФ, других войск, воинских формирований и органов земельных уча​стках могут устанавливаться запретные зоны.
Правовой режим земель обороны. Кроме ЗК РФ условия исполь​зования земель для обеспечения обороны страны установлены в иных законодательных актах. Так, ст. 1 Федерального закона от 31 мая 1996 г. № 61-ФЗ «Об обороне»
 предусматривает, что земли и другие природные ресурсы, предоставленные для нужд Воору​женных Сил РФ, других войск, воинских формирований и орга​нов, находятся в федеральной собственности. Земли и другие при​родные ресурсы, находящиеся в собственности субъектов РФ, му​ниципальных образований, в частной собственности, могут быть изъяты для нужд Вооруженных Сил РФ, других войск, воинских формирований и органов только в соответствии с законодательст​вом РФ.

Постановлением Правительства РФ от 17 февраля 2000 г. № 135 утверждено Положение об установлении запретных зон и запрет​ных районов при арсеналах, базах и складах Вооруженных Сил Российской Федерации, других войск, воинских формирований и органов
. Запретные зоны и районы создаются, чтобы обеспечить безопасность хранения вооружения, военной техники и другого военного имущества, защитить население и объекты производст​венного, социально-бытового и иного назначения, а также окру​жающую среду при чрезвычайных ситуациях техногенного и при​родного характера.

Запретная зона включает территорию, непосредственно при​мыкающую к территории военного склада. Запретный район ши​риной не менее трех километров от внешнего ограждения террито​рии военного склада устанавливается только для военных складов ракет, боеприпасов, взрывчатых и химических веществ, легковос​пламеняющихся и горючих жидкостей.

На территории запретной зоны запрещается проживание граж​дан, нахождение граждан без специального разрешения, строи​тельство объектов производственного, социально-бытового и ино​го назначения, устройство туристических лагерей и зон отдыха, оборудование стоянок автотранспорта, разведение открытого огня (костров), стрельба из огнестрельного оружия и проведение иных работ, за исключением противопожарных и других мероприятий по обеспечению безопасности военного склада.

В запретном районе запрещается строительство объектов про​изводственного, социально-бытового и иного назначения, прове​дение ландшафтно-реабилитационных, рекреационных и иных работ, создающих угрозу безопасности военному складу и сохран​ности находящегося там имущества.

Определен правовой режим земельных участков, на которых на​ходятся объекты по хранению и уничтожению химического оружия. В качестве такого объекта признается совокупность специально выделенной и охраняемой территории, на которой постоянно на​ходится химическое оружие, и расположенного на этой территории комплекса основных и вспомогательных сооружений по его хране​нию. Эти требования содержатся в Федеральном законе от 2 мая 1997 г. № 76-ФЗ «Об уничтожении химического оружия»
. Вокруг таких объектов устанавливаются зоны защитных мероприятий — территория вокруг объекта по хранению химического оружия или объекта по уничтожению химического оружия, в пределах которой осуществляется специальный комплекс мероприятий, направлен​ных на обеспечение коллективной и индивидуальной защиты граждан, защиты окружающей среды от возможного воздействия токсичных химикатов вследствие возникновения чрезвычайных ситуаций; площадь указанной зоны зависит от расчетного или нор​мируемого безопасного уровня загрязнения окружающей среды и утверждается Правительством РФ (ст. 1 указанного Закона).

Так, согласно ст. 2 этого Закона уничтожение химического ору​жия осуществляется на объектах по уничтожению химического оружия, расположенных, как правило, на территориях субъек​тов РФ, где размещены объекты по хранению химического ору​жия.

Положение о зоне защитных мероприятий, устанавливаемой вокруг объектов по хранению химического оружия и объектов по уничтожению химического оружия, утвержденное постановлени​ем Правительства РФ от 24 февраля 1999 г. № 208
, определяет по​рядок установления и функционирования такой зоны. В ней осу​ществляется специальный комплекс защитных мероприятий.

Правовой режим земельных участков, на которых находятся хра​нилища, склады государственного и мобилизационного резервов, уре​гулирован в Федеральном законе от 29 декабря 1994 г. № 79-ФЗ «О государственном материальном резерве»
. Государственный ре​зерв является особым федеральным (общероссийским) запасом материальных ценностей, предназначенным для использования в целях и порядке, предусмотренных данным Федеральным зако​ном, и составляет имущество казны Российской Федерации. В со​став государственного резерва входят запасы материальных ценно​стей для мобилизационных нужд страны (в том числе мобилизаци​онный резерв), запасы стратегических материалов и товаров, запасы материальных ценностей для обеспечения неотложных ра​бот при ликвидации последствий чрезвычайных ситуаций (ст. 1 указанного Закона).

Запасы материальных ценностей государственного резерва, здания, сооружения и другое имущество организаций, входящих в систему государственного резерва, а также земельные участки, на которых эти организации расположены, и участки недр, которые используются для хранения материальных ценностей государст​венного резерва, являются федеральной собственностью.

Правовой режим земель безопасности. Особый режим использо​вания земель может устанавливаться в пограничных зонах, кото​рые признаются землями безопасности, что влечет за собой огра​ничение прав собственников земельных участков, находящихся в пределах этих зон. Порядок пользования земельными участками в пограничной полосе регулируется Законом РФ «О Государствен​ной границе Российской Федерации».

Согласно ст. 16 этого Закона в интересах создания необходи​мых условий охраны Государственной границы РФ устанавливает​ся пограничный режим, который включает соответствующие пра​вила. В пограничной зоне, в частности, существуют правила въезда (прохода), временного пребывания, передвижения лиц и транс​портных средств; хозяйственной, промысловой и иной деятельно​сти. Пограничная зона находится в пределах территории поселе​ний и межселенных территорий, прилегающих к Государственной границе на суше, морскому побережью России, российским бере​гам пограничных рек, озер и иных водных объектов, и в пределах территорий островов на этих водных объектах. В пограничную зо​ну по предложениям органов местного самоуправления поселений могут не включаться отдельные территории населенных пунктов поселений и санаториев, домов отдыха, других оздоровительных учреждений, учреждений (объектов) культуры, а также места мас​сового отдыха, активного водопользования, отправления религи​озных обрядов и иные места традиционного массового пребыва​ния граждан. На въездах в пограничную зону устанавливаются предупреждающие знаки.

Въезд (проход) лиц и транспортных средств в пограничную зону осуществляется по документам, удостоверяющим личность, инди​видуальным или коллективным пропускам, выдаваемым погра​ничными органами на основании личных заявлений граждан или ходатайств предприятий и их объединений, организаций, учрежде​ний и общественных объединений. Устанавливаются места въезда (прохода) в пограничную зону. Могут определяться время въезда (прохода), маршруты передвижения, продолжительность и иные условия пребывания в пограничной зоне лиц и транспортных средств (ст. 17 указанного Закона).

Особенности хозяйственной, промысловой и иной деятельно​сти, связанной с пользованием землями, лесами, недрами, водны​ми ресурсами в пограничной зоне, регулируются федеральными законами, нормативными правовыми актами органов местного са​моуправления. Хозяйственная, промысловая и иная деятельность в пределах пятикилометровой полосы местности или до рубежа инженерно-технических сооружений в случаях, если он располо​жен за пределами пятикилометровой полосы местности, осущест​вляются на основании разрешения, а в остальной части — с уведом​лением пограничных органов (ст. 18 Закона).

§ 8. Правовой режим земель иного специального назначения
Понятие земель иного специального назначения. Таковыми явля​ются земли, предоставленные для использования их государствен​ной наблюдательной сетью. Порядок использования и охраны ука​занных земель определен в Федеральном законе от 19 июля 1998 г. № ПЗ-ФЗ «О гидрометеорологической службе»1. Согласно ст. 1 этого Закона наблюдательная сеть — это система стационарных и подвижных пунктов наблюдений, в том числе постов, станций, ла​бораторий, центров, бюро, обсерваторий, предназначенных для на​блюдений за физическими и химическими процессами, происходя​щими в окружающей среде, определения ее метеорологических, климатических, аэрологических, гидрологических, океанологиче​ских, гелиогеофизических, агрометеорологических характеристик, а также для определения уровня загрязнения атмосферного возду​ха, почв, водных объектов, в том числе по гидробиологическим по​казателям, и околоземного космического пространства.

Статья 13 данного Закона устанавливает правило о том, что го​сударственная наблюдательная сеть, в том числе отведенные под нее земельные участки и части акваторий, относится исключитель​но к федеральной собственности и находится под охраной государ​ства. В целях получения достоверной информации о состоянии ок​ружающей среды, ее загрязнении вокруг стационарных пунктов наблюдений в порядке, определенном Правительством РФ, созда​ются охранные зоны, в которых устанавливаются ограничения на хозяйственную деятельность. На земельные участки, через кото​рые осуществляется проход или проезд к стационарным пунктам наблюдений, входящим в государственную наблюдательную сеть, могут быть установлены сервитуты.

Правовой режим охранных зон стационарных пунктов наблюде​ний. Постановлением Правительства РФ от 27 августа 1999 г. № 972 было утверждено Положение о создании охранных зон ста​ционарных пунктов наблюдений за состоянием окружающей при​родной среды, ее загрязнением1. В Положении прописан порядок создания охранных зон стационарных пунктов наблюдений за со​стоянием окружающей природной среды, ее загрязнением, входя​щих в государственную наблюдательную сеть, относящуюся ис​ключительно к федеральной собственности и находящуюся под охраной государства.

Вокруг стационарных пунктов наблюдений (кроме метеороло​гического оборудования, устанавливаемого на аэродромах) созда​ются охранные зоны в виде земельных участков и частей акваторий, ограниченных на плане местности замкнутой линией, отстоящей от границ этих пунктов на расстояние, как правило, 200 м во все стороны. Размеры и границы охранных зон стационарных пунктов наблюдений определяются в зависимости от рельефа местности и других условий.

Предоставление (изъятие) земельных участков и частей аквато​рий под охранные зоны стационарных пунктов наблюдений про​изводится в соответствии с земельным, водным и лесным законо​дательством РФ на основании схем размещения таких пунктов. В пределах охранных зон устанавливаются ограничения на хозяй​ственную деятельность, которая может отразиться на достоверно​сти информации о состоянии окружающей природной среды, ее загрязнении.

§ 9. Правовой режим земельных участков для разработки полезных ископаемых
Понятие земельных участков для разработки полезных ископае​мых. Земельный кодекс РФ (п. 4 ст. 88) выделяет в качестве особо​го вида земельные участки для разработки полезных ископаемых. Правовой режим таких земельных участков определяется земель​ным законодательством и законодательством о недрах.

Разработка недр непосредственно связана с использованием земли. Добыча находящихся в недрах земли полезных ископаемых невозможна без поверхности земли, так же как и строительство горных предприятий. Земельные участки используются для добы​чи полезных ископаемых как шахтным, так и открытым способом. На этих участках размещаются здания и сооружения шахт и карье​ров, отвалы горных пород и т. п. Земли нужны для геологического изучения недр, для строительства и эксплуатации подземных со​оружений, не связанных с добычей полезных ископаемых, напри​мер для хранения запасов нефти, захоронения различного рода промышленных отходов, строительства и эксплуатации метропо​литенов и иных целей.

Виды использования земель для нужд недропользования. Законо​дательство предусматривает особые условия предоставления зе​мельных участков для разработки полезных ископаемых и порядок их использования. Такие участки имеют два разных правовых ре​жима. Выделяется правовой режим земельных участков, которые предоставлены для постоянного использования недр и правовой ре​жим земельных участков для проведения геолого-разведочных ра​бот, т. е. для временного использования недр.
По общему правилу организациям горно-добывающей и нефте​газовой промышленности земельные участки для разработки по​лезных ископаемых предоставляются после оформления горного отвода, утверждения проекта рекультивации земель, восстановле​ния ранее отработанных земель. Особо ценные продуктивные сельскохозяйственные угодья даются после отработки других сель​скохозяйственных угодий, расположенных в границах горного от​вода (п. 4 ст. 88 ЗК РФ).

В соответствии с лицензией на право добычи полезных иско​паемых, строительства и эксплуатации подземных сооружений, не связанных с добычей полезных ископаемых, образования особо охраняемых объектов участок недр предоставляется пользователю в виде горного отвода — геометризованного блока недр, т. е. геомет- (ч. 1 ст. 7 Закона РФ

рически определенного пространства недр «О недрах»).

Если участок недр выделен в соответствии с лицензией для гео​логического изучения без существенного нарушения целостности недр (без проходки тяжелых горных выработок и бурения скважин для добычи полезных ископаемых или строительства подземных со​оружений для целей, не связанных с добычей полезных ископае​мых), то ему придается статус геологического отвода. В границах геологического отвода могут одновременно работать несколько пользователей недр. Их взаимоотношения определяются при предоставлении недр в пользование (ч. 5 ст. 7 Закона РФ «О не​драх»).

Порядок получения недр в пользование связан с решением во​просов о предоставлении для этих целей земельного участка. Со​гласно ст. 251 Закона РФ «О недрах» земельные участки, необходи​мые для проведения работ, связанных с геологическим изучением и иным использованием недр, предоставляются в порядке и на ус​ловиях, которые установлены земельным законодательством. Для этих целей земельные участки могут быть изъяты для государст​венных или муниципальных нужд.

В соответствии с п. 22 ст. 30 ЗК РФ предоставление пользовате​лю недр земельных участков, необходимых для ведения работ, из земель, находящихся в государственной или муниципальной соб​ственности, в аренду осуществляется без проведения торгов (кон​курсов, аукционов).

Предоставление земельного участка для проведения работ, свя​занных с геологическим изучением и иным использованием недр, осуществляется в порядке, установленном законодательством РФ, после утверждения проекта проведения указанных работ (ст. 11 на​званного Закона). В лицензии, в частности, указываются границы земельного участка или акватории, выделенных для ведения работ, связанных с пользованием недрами (ст. 12 этого Закона).

Основная особенность правового режима земельных участков для разработки полезных ископаемых заключается в следующем. Поскольку основанием для получения земельного участка является право на горный отвод, право на земельный участок сохраняется до тех пор, пока сохраняется право на горный отвод. Утрата права на горный отвод прекращает и право на земельный участок. Однако прекращение права на земельный участок не влечет прекращения права недропользования. Закон РФ «О недрах» не предусматривает такого основания прекращения права недропользования (ст. 20).

Таким образом, право на земельный участок подчинено праву пользования недрами.

К числу других особенностей правового режима земельных уча​стков для разработки полезных ископаемых относится право недро​пользователя ограничивать застройку площадей залегания полезных
ископаемых предоставленным ему горным отводом (ст. 22 Зако​на РФ «О недрах»).

Земельное законодательство возлагает на горные предприятия (подп. 6 п. 1 ст. 13 ЗК РФ) обязанности по рекультивации нару​шенных земель, восстановлению плодородия почв, своевременно​му вовлечению земель в оборот. Поэтому при проведении связан​ных с нарушением почвенного слоя работ по добыче полезных ис​копаемых плодородный слой почвы снимается и используется для улучшения малопродуктивных земель (п. 4 ст. 13 ЗК РФ).

Действует особый порядок временного использования земельных участков для геолого-разведочных работ. Так, земельный участок может быть передан в аренду для государственных или муници​пальных нужд либо для проведения изыскательских работ на срок не более года. Арендатор земельного участка в пределах срока до​говора аренды земельного участка обязан по требованию арендо​дателя привести земельный участок в состояние, пригодное для пользования им в соответствии с разрешенным использованием; возместить убытки, причиненные при проведении работ; выпол​нить необходимые работы по рекультивации земельного участка, а также исполнить иные обязанности, установленные законом и (или) договором аренды земельного участка (п. 7 ст. 22 ЗК РФ).

Могут устанавливаться публичные сервитуты для временного пользования земельным участком в целях проведения изыскатель​ских, исследовательских и других работ (подп. 9 п. 3 ст. 23 ЗК РФ).

При проведении геолого-разведочных работ очень часто причи​няется ущерб землям, например в результате передвижения тяже​лых буровых установок. В связи с этим земельное законодательст​во предусматривает, что убытки, причиненные временным заняти​ем земельных участков, в том числе упущенная выгода, подлежат возмещению в полном объеме (подп. 3 п. 1 ст. 57 ЗК РФ).

§ 10. Право пользования недрами

Общая характеристика правового режима недр. В основе право​вого регулирования использования и охраны недр лежит определе​ние недр как объекта природы, закрепленное в преамбуле Зако​на РФ «О недрах». Недра являются частью земной коры, располо​женной ниже почвенного слоя, а при его отсутствии — ниже земной поверхности и дна водоемов и водотоков, простирающейся до глубин, доступных для геологического изучения и освоения.

Недра в границах территории РФ, включая подземное простран​ство и содержащиеся в недрах полезные ископаемые, энергетические и иные ресурсы, являются государственной собственностью. Вопро​сы владения, пользования и распоряжения недрами находятся в совместном ведении Российской Федерации и субъектов РФ.

Участки недр не могут быть предметом купли, продажи, даре​ния, наследования, вклада, залога или отчуждаться в иной форме. Права пользования недрами отчуждаются или переходят от одного лица к другому в той мере, в какой их оборот допускается феде​ральными законами.

Добытые из недр полезные ископаемые и иные ресурсы по ус​ловиям лицензии могут находиться в федеральной государствен​ной собственности, собственности субъектов РФ, муниципальной, частной и в иных формах собственности (ст. 1* Закона «О недрах»).

В соответствии со ст. 2 Закона РФ «О недрах» государственный фонд недр составляют используемые участки, представляющие со​бой геометризованные блоки недр, и неиспользуемые части недр в пределах территории РФ и ее континентального шельфа. Владе​ние, пользование и распоряжение государственным фондом недр в интересах народов, проживающих на соответствующих территори​ях, и всех народов России осуществляются совместно Федерацией и ее субъектами.

В целях обеспечения обороны страны и безопасности государ​ства отдельные участки недр относятся к участкам недр федераль​ного значения (ст. 21 Закона). Это участки недр, содержащие место​рождения и проявления урана, алмазов, особо чистого кварцевого сырья, редких земель иттриевой группы, никеля, кобальта и др.; внутренних морских вод, территориального моря, континенталь​ного шельфа Российской Федерации, при пользовании которыми необходимо использование земельных участков из состава земель обороны, безопасности и др.

Для обеспечения в перспективе потребностей Российской Фе​дерации в стратегических и дефицитных видах полезных ископае​мых из не предоставленных в пользование участков недр формиру​ется федеральный фонд резервных участков недр. Участки недр, включенные в этот фонд, не предоставляются в пользование до

принятия решения об исключении их из федерального фонда ре​зервных участков недр.

Виды права пользования недрами. Недра согласно ст. 6 Закона «О недрах» предоставляются в пользование: для регионального геологического изучения; геологического изучения, включающего поиски и оценку ме​сторождений полезных ископаемых, а также геологического изу​чения и оценки пригодности участков недр для строительства и эксплуатации подземных сооружений, не связанных с добычей по​лезных ископаемых;

разведки и добычи полезных ископаемых; строительства и эксплуатации подземных сооружений, не свя​занных с добычей полезных ископаемых;

образования особо охраняемых геологических объектов; сбора минералогических, палеонтологических и других геоло​гических коллекционных материалов.

Непосредственными объектами права пользования недрами яв​ляются горный или геологический отвод. Предварительные грани​цы горного отвода устанавливаются при предоставлении лицензии на пользование недрами. После разработки технического проекта, получения на него положительного заключения государственной экспертизы, согласования проекта документы, определяющие уточненные границы горного отвода, включаются в лицензию в качестве неотъемлемой части.

Пользователь недр, получивший горный отвод, имеет исключи​тельное право осуществлять в его границах пользование недрами в соответствии с предоставленной лицензией. Любая деятельность, связанная с пользованием недрами в границах горного отвода, мо​жет осуществляться только с согласия пользователя недр, который его получил.

При предоставлении участка недр в пользование в соответствии с соглашением о разделе продукции при поисках, разведке и добыче минерального сырья горный или геологический отвод оформляет​ся в границах, определенных указанным соглашением.

Порядок передачи в пользование горных отводов урегулирован, в частности, в Инструкции по оформлению горных отводов для разработки месторождений полезных ископаемых, утвержденной Госгортехнадзором России от 31 декабря 1997 г. № 58, Минприро​ды России от 7 февраля 1998 г. №56', Инструкции по оформлению горных отводов для использования недр в целях, не связанных с добычей полезных ископаемых, утвержденной постановлением Минприроды России и Госгортехнадзора России от 25 марта 1999 г. № 18/24'.

Пользование отдельными участками недр может быть ограниче​но или запрещено в целях обеспечения национальной безопасности и охраны окружающей среды. Пользование недрами на территори​ях населенных пунктов, пригородных зон, объектов промышлен​ности, транспорта и связи может быть частично или полностью за​прещено в случаях, если оно угрожает жизни и здоровью людей, наносит ущерб хозяйственным объектам или окружающей среде. Пользование недрами на особо охраняемых территориях произво​дится в соответствии со статусом этих территорий (ст. 8 Закона РФ «О недрах»).

В ст. 9 Закона РФ «О недрах» определен круг субъектов права пользования недрами. По общему правилу пользователями недр могут быть субъекты предпринимательской деятельности, в том числе участники простого товарищества, иностранные граждане, юридические лица, если иное не установлено федеральными зако​нами. Пользователями недр на условиях соглашений о разделе продукции могут быть юридические лица и созданные на основе договоров о совместной деятельности (договоров простого товари​щества) и не имеющие статуса юридического лица объединения юридических лиц при условии, что участники таких объединений несут солидарную ответственность по обязательствам, вытекаю​щим из соглашений о разделе продукции.

Права и обязанности пользователя недр возникают с даты госу​дарственной регистрации лицензии на пользование участком недр, при предоставлении права пользования участком недр на ус​ловиях соглашения о разделе продукции — с даты вступления та​кого соглашения в силу.

Согласно Федеральному закону от 30 декабря 1995 г. № 225-ФЗ «О соглашениях о разделе продукции»
 соглашение о разделе продук​ции является договором, в соответствии с которым Российская Фе​дерация предоставляет субъекту предпринимательской деятельно​сти на возмездной основе и на определенный срок исключитель​ные права на поиски, разведку, добычу минерального сырья на участке недр, указанном в соглашении, и на ведение связанных с этим работ, а инвестор обязуется провести указанные работы за

свой счет и на свой риск. Соглашение определяет все необходимые условия, связанные с пользованием недрами, в том числе условия и порядок раздела произведенной продукции между сторонами со​глашения (ст. 2 указанного Закона).

Участки недр предоставляются в пользование на определенный срок или без ограничения срока (ст. 10 Закона РФ «О недрах»). На определенный срок участки недр предоставляются в пользование: для геологического изучения — на срок до пяти лет или на срок до 10 лет при проведении работ по геологическому изучению уча​стков недр внутренних морских вод, территориального моря и континентального шельфа Российской Федерации;

добычи полезных ископаемых — на срок отработки месторож​дения полезных ископаемых;

добычи подземных вод — на срок до 25 лет; добычи полезных ископаемых на основании предоставления краткосрочного права пользования участками недр — на срок до одного года.

Без ограничения срока могут быть предоставлены участки недр для строительства и эксплуатации подземных сооружений, не свя​занных с добычей полезных ископаемых, строительства и эксплуа​тации подземных сооружений, связанных с захоронением отходов, строительства и эксплуатации нефте- и газохранилищ, а также для образования особо охраняемых геологических объектов и иных це​лей.

Срок пользования участком недр может быть продлен по ини​циативе пользователя недр при соблюдении определенных усло​вий.

Основания возникновения права пользования недрами. Право пользования недрами возникает по основаниям, предусмотрен​ным ст. 101 Закона РФ «О недрах». Такими основаниями являются акты соответствующих органов, принимаемые при наличии усло​вий, предусмотренных этим Законом: решение Правительства РФ по результатам конкурса или аукциона; решение федерального ор​гана управления государственным фондом недр или его террито​риального органа; решение комиссии, которая создается феде​ральным органом управления государственным фондом недр для рассмотрения заявок о предоставлении права пользования участ​ками недр; решение конкурсной или аукционной комиссии о предоставлении права пользования участком недр; решение может быть принято органом исполнительной власти субъекта РФ.

Основаниями возникновения права недропользования могут быть переход права пользования участками недр (ст. 17‘ указан​ного Закона); соглашение о разделе продукции; государственный контракт на выполнение работ по геологическому изучению недр.

Порядок проведения конкурсов или аукционов на право поль​зования участками недр установлен в ст. 131 Закона РФ «О недрах».

Предоставление недр в пользование оформляется специальным государственным разрешением в виде лицензии, включающей уста​новленной формы бланк с Государственным гербом РФ, а также текстовые, графические и иные приложения, являющиеся неотъ​емлемой частью лицензии и определяющие основные условия пользования недрами (ст. 11 названного Закона).

Лицензия является документом, удостоверяющим право ее вла​дельца на пользование участком недр в определенных границах в соответствии с указанной в ней целью в течение установленного срока при соблюдении владельцем заранее оговоренных условий. Между уполномоченными на то органами государственной власти и пользователем недр может быть заключен договор, устанавли​вающий условия пользования таким участком, а также обязатель​ства сторон по выполнению указанного договора.

Лицензия удостоверяет право проведения работ по геологиче​скому изучению недр, разработки месторождений полезных иско​паемых, использования отходов горно-добывающего и связанных с ним перерабатывающих производств, использования недр в це​лях, не связанных с добычей полезных ископаемых, образования особо охраняемых геологических объектов, сбора минералогиче​ских, палеонтологических и других геологических коллекционных материалов.

Права и обязанности недропользователей. Для обеспечения ра​ционального использования и охраны недр важное значение имеет четкое закрепление в законодательстве прав и обязанностей недро​пользователей (ст. 22 Закона РФ «О недрах»).

Пользователь недр имеет право:
использовать предоставленный ему участок недр для любой формы предпринимательской или иной деятельности, соответст​вующей цели, обозначенной в лицензии или соглашении о разделе продукции;

самостоятельно выбирать формы этой деятельности, не проти​воречащие действующего законодательству;

использовать результаты своей деятельности, в том числе добы​тое минеральное сырье, в соответствии с лицензией и действую​щим законодательством или соглашением о разделе продукции;

использовать отходы своего горно-добывающего и связанных с ним перерабатывающих производств, если иное не оговорено в ли​цензии или соглашении о разделе продукции;

ограничивать застройку площадей залегания полезных иско​паемых в границах предоставленного ему горного отвода;

проводить без дополнительных разрешений геологическое изу​чение недр за счет собственных средств в границах горного отвода, предоставленного ему в соответствии с лицензией или соглашени​ем о разделе продукции;

обращаться в органы, предоставившие лицензию, по поводу пе​ресмотра условий лицензии при возникновении обстоятельств, су​щественно отличающихся от тех, при которых лицензия была предоставлена.

Одновременно на недропользователя возлагаются следующие обязанности:

соблюдать требования законодательства, а также утвержденных в установленном порядке стандартов (норм, правил) по техноло​гии ведения работ, связанных с пользованием недрами, и при пер​вичной переработке минерального сырья;

соблюдать требования технических проектов, планов и схем развития горных работ, недопущение сверхнормативных потерь, разубоживания и выборочной отработки полезных ископаемых;

вести геологическую, маркшейдерскую и иную документацию в процессе всех видов пользования недрами и обеспечивать ее со​хранность;

представлять геологическую информацию в федеральный и со​ответствующий территориальный фонды геологической информа​ции;

представлять достоверные данные о разведанных, извлекаемых и оставляемых в недрах запасах полезных ископаемых, содержа​щихся в них компонентах, об использовании недр в целях, не свя​занных с добычей полезных ископаемых, в федеральный и соот​ветствующий территориальный фонды геологической информа​ции, в органы государственной статистики;

обеспечивать безопасное ведение работ, связанных с пользова​нием недрами;

соблюдать стандарты (нормы, правила), регламентирующие ус​ловия охраны недр, атмосферного воздуха, земель, лесов, водных объектов, а также зданий и сооружений от вредного влияния ра​бот, связанных с пользованием недрами, и некоторые другие.

Основания прекращения права пользования недрами. Такие осно​вания предусмотрены в ст. 20 Закона РФ «О недрах». Право поль​зования недрами прекращается: по истечении установленного в лицензии срока ее действия; при отказе владельца лицензии от права пользования недрами; при возникновении определенного условия (если оно зафиксировано в лицензии), с наступлением ко​торого прекращается право пользования недрами; в случае пере​оформления лицензии с нарушением условий, предусмотренных законодательством о недрах; в случаях, предусмотренных законо​дательством РФ о концессионных соглашениях.

Право пользования недрами может быть досрочно прекращено, приостановлено или ограничено органами, предоставившими ли​цензию, в случаях:

возникновения непосредственной угрозы жизни или здоровью людей, работающих или проживающих в зоне влияния работ, свя​занных с пользованием недрами;

нарушения пользователем недр существенных условий лицен​зии;

систематического нарушения пользователем недр установлен​ных правил пользования недрами;

возникновения чрезвычайных ситуаций (стихийные бедствия, военные действия и др.);

если пользователь недр в течение установленного в лицензии срока не приступил к пользованию недрами в предусмотренных объемах;

ликвидации предприятия или иного субъекта хозяйственной деятельности, которому недра были предоставлены в пользование; наличия инициативы владельца лицензии; непредставления пользователем недр отчетности, предусмот​ренной законодательством РФ о недрах;

наличия инициативы недропользователя по его заявлению.

В случае несогласия пользователя недр с решением о прекраще​нии, приостановлении или ограничении права пользования недра​ми он может обжаловать его в административном или судебном порядке. При пользовании недрами в соответствии с соглашением о разделе продукции право пользования недрами может быть пре​кращено, приостановлено или ограничено на условиях и в поряд​ке, которые предусмотрены указанным соглашением.

Общие требования по рациональному использованию и охране недр. Наряду с тем, что в законодательстве о недрах закреплены права и обязанности недропользователей, ст. 23 Закона РФ «О не​драх» устанавливает следующие основные требования по рацио​нальному использованию и охране недр:

соблюдение установленного законодательством порядка предо​ставления недр в пользование и недопущение самовольного поль​зования недрами;

обеспечение полноты геологического изучения, рационального комплексного использования и охраны недр;

проведение опережающего геологического изучения недр, обеспечивающего достоверную оценку запасов полезных ископае​мых или свойств участка недр, предоставленного в пользование в целях, не связанных с добычей полезных ископаемых;

проведение государственной экспертизы и государственный учет запасов полезных ископаемых, а также участков недр, исполь​зуемых в целях, не связанных с добычей полезных ископаемых;

обеспечение наиболее полного извлечения из недр запасов ос​новных и совместно с ними залегающих полезных ископаемых и попутных компонентов;

достоверный учет извлекаемых и оставляемых в недрах запасов основных и совместно с ними залегающих полезных ископаемых и попутных компонентов при разработке месторождений полезных ископаемых;

охрана месторождений полезных ископаемых от затопления, обводнения, пожаров и других факторов, снижающих качество по​лезных ископаемых и промышленную ценность месторождений или осложняющих их разработку;

предотвращение загрязнения недр при проведении работ, свя​занных с пользованием недрами, особенно при подземном хране​нии нефти, газа или иных веществ и материалов, захоронении вредных веществ и отходов производства, сбросе сточных вод и др.

В случае нарушения требований настоящей статьи право поль​зования недрами может быть ограничено, приостановлено или прекращено уполномоченными государственными органами в со​ответствии с законодательством.

Статья 24 Закона РФ «О недрах» определяет также основные требования по безопасному ведению работ, связанных с пользованием недрами. Эти требования относятся в первую очередь к осуществ​лению таких видов недропользования, как геологическое изучение недр, добыча полезных ископаемых, строительство и эксплуатация подземных сооружений, не связанных с добычей полезных иско​паемых.

Суть этих требований в следующем. Строительство и эксплуа​тация предприятий по добыче полезных ископаемых, подземных сооружений различного назначения, проведение геологического изучения недр допускаются только при обеспечении безопасности жизни и здоровья работников этих предприятий и населения в зо​не влияния работ, связанных с пользованием недрами.

Пользователи недр, ведущие подземные горные работы, долж​ны обслуживаться профессиональными горно-спасательными ор​ганизациями, а ведущие буровые работы при разведке и разработ​ке нефтяных и газовых месторождений — профессиональными службами по предупреждению и ликвидации открытых нефтяных и газовых фонтанов на основе договоров, заключаемых пользова​телями недр с такими службами.

Статья 26 Закона РФ «О недрах» устанавливает общий порядок ликвидации и консервации предприятий по добыче полезных иско​паемых и подземных сооружений, не связанных с добычей полез​ных ископаемых. Предприятия по добыче полезных ископаемых и подземные сооружения, не связанные с добычей полезных иско​паемых, подлежат ликвидации или консервации по истечении сро​ка действия лицензии или при досрочном прекращении пользова​ния недрами. До завершения процесса ликвидации или консерва​ции пользователь недр несет ответственность, возложенную на него законодательством о недрах.

При полной или частичной ликвидации или консервации пред​приятия либо подземного сооружения горные выработки и буровые скважины должны быть приведены в состояние, обеспечивающее безопасность жизни и здоровья населения, охрану окружающей среды, зданий и сооружений, а при консервации также сохранность месторождения, горных выработок и буровых скважин на все время консервации.

Государственное геологическое изучение недр. Одним из важней​ших видов права пользования недрами является геологическое изучение недр. В Российской Федерации осуществляется государ​ственное геологическое изучение недр, в задачи которого входит геологическое картирование территории РФ и ее континентально​го шельфа, поиски и оценка месторождений полезных ископаемых в соответствии с государственными программами, мониторинг со​стояния недр и прогнозирование происходящих в них процессов, сбор и хранение информации о недрах, состоянии минерально​

сырьевой базы и другие виды работ, связанные с геологическим изучением недр.

Организация государственного геологического изучения недр возлагается на федеральный орган управления государственным фондом недр.

Работы по геологическому изучению недр, поискам, разведке месторождений полезных ископаемых, осуществляемые за счет средств федерального бюджета и иных средств, ведутся в соответ​ствии с утвержденными в установленном порядке проектами, экс​пертиза которых проводится в федеральном органе управления го​сударственным фондом недр или его территориальном органе за счет средств пользователей недр.

Разведка и добыча полезных ископаемых. Специальные требова​ния, касающиеся разведки и добычи полезных ископаемых, до​полнительно к тем, которые были отмечены выше, предусмотрены ст. 233 Закона РФ «О недрах». Так, пользователи недр, осуществ​ляющие первичную переработку получаемого ими из недр мине​рального сырья, обязаны обеспечить:

строгое соблюдение технологических схем переработки мине​рального сырья, гарантирующих рациональное, комплексное из​влечение содержащихся в нем полезных компонентов; учет и кон​троль распределения полезных компонентов на различных стадиях переработки и степени их извлечения из минерального сырья;

дальнейшее изучение технологических свойств и состава мине​рального сырья, проведение опытных технологических испытаний в целях совершенствования технологий переработки минерально​го сырья;

наиболее полное использование продуктов и отходов перера​ботки (шламов, пылей, сточных вод и др.); складирование, учет и сохранение временно не используемых продуктов и отходов про​изводства, содержащих полезные компоненты.

В законодательстве отражена специфика регулирования развед​ки и добычи некоторых видов полезных ископаемых. Например, Федеральный закон от 26 марта 1998 г. № 41-ФЗ «О драгоценных металлах и драгоценных камнях»1 относит к драгоценным метал​лам золото, серебро, платину и металлы платиновой группы (пал​ладий, иридий, родий, рутений и осмий). Драгоценными камнями считаются природные алмазы, изумруды, рубины, сапфиры и александриты, а также природный жемчуг в сыром (естественном) и обработанном виде. К драгоценным камням приравниваются также уникальные янтарные образования.

В соответствии со ст. 11 Федерального закона «О природных ле​чебных ресурсах, лечебно-оздоровительных местностях и курор​тах» месторождения минеральных вод, лечебных грязей и других природных лечебных ресурсов разрабатываются в соответствии с лицензией. На курортах, в курортных регионах (районах) разра​ботка природных лечебных ресурсов осуществляется специализи​рованными гидрогеологическими предприятиями и организация​ми, имеющими лицензии на этот вид деятельности.

Объемы добываемых минеральных вод, лечебных грязей, а так​же других полезных ископаемых, отнесенных к категории природ​ных лечебных ресурсов, лимитируются утвержденными по про​мышленным категориям запасами и сроками их эксплуатации. Технические методы, применяемые при эксплуатации указанных природных лечебных ресурсов, основываются на технологических схемах их разработки. Качество природных лечебных ресурсов рег​ламентируется специальными медицинскими заключениями, оп​ределяющими кондиционное содержание полезных и вредных для человека компонентов. Технология добычи, подготовки и исполь​зования минеральных вод, лечебных грязей, а также других полезных ископаемых, отнесенных к категории природных лечебных ресурсов, должна гарантировать защиту месторождений от преждевременного истощения и загрязнения и защиту полезных ископаемых от утра​ты лечебных свойств. Природные лечебные ресурсы используются в лечебных целях в соответствии с условиями лицензий, предос​тавляемых на каждый вид такой деятельности.

Пользование недрами в целях, не связанных с добычей полезных ископаемых. Этот вид недропользования осуществляется в соот​ветствии с утвержденными техническими проектами. Некоторые особенности реализации данного вида права недропользования отражены в Инструкции по оформлению горных отводов для ис​пользования недр в целях, не связанных с добычей полезных иско​паемых, утвержденной постановлением Минприроды России и Госгортехнадзора России от 25 марта 1999 г. № 18/24.

Строительство и эксплуатация подземных сооружений, не свя​занных с добычей полезных ископаемых, до получения докумен​тов, удостоверяющих границы горного отвода или за пределами этих границ, не допускается. Самовольное пользование недрами в пределах горного отвода прекращается без возмещения затрат, произведенных за время незаконного пользования недрами.

Пользователь недр, получивший горный отвод, имеет исключи​тельное право в его границах пользоваться недрами в соответствии с предоставленной лицензией. Любая деятельность, связанная с пользованием недрами в границах горного отвода, может осущест​вляться только с согласия пользователя недр, которому он предо​ставлен.

При захоронен™ в установленном порядке вредных веществ и отходов производства, сбросе сточных вод границы горного отвода определяются той частью недр, в которой может быть обеспечена их локализация в строго определенных границах, а также с учетом установленных градостроительным законодательством ограниче​ний на использование территорий для осуществления градострои​тельной деятельности (санитарные, защитные, санитарно-защит​ные, водоохранные зоны и т. д.).

Пользование недрами д ля образования особо охраняемых геологи​ческих объектов. Данный вид недропользования регулируется ст. 33 Закона РФ «О недрах». Редкие геологические обнажения, минералогические образования, палеонтологические объекты и другие участки недр, представляющие особую научную или куль​турную ценность, могут быть объявлены в установленном порядке геологическими заповедниками, заказниками либо памятниками природы или культуры. Всякая деятельность, нарушающая со​хранность указанных заповедников, заказников и памятников, за​прещается.

В случае обнаружения при пользовании недрами редких геоло​гических и минералогических образований, метеоритов, палеонто​логических, археологических и других объектов, представляющих интерес для науки или культуры, пользователи недр обязаны при​остановить работы на соответствующем участке и сообщить об этом органам, предоставившим лицензию.

Сбор минералогических, палеонтологических и других геологиче​ских коллекционных материалов. Порядок осуществления этого ви​да пользования недрами регулируется Типовым положением о по​рядке предоставления лицензий на сбор минералогических и дру​гих геологических коллекционных материалов, утвержденным приказом Комитета РФ по геологии и использованию недр от 28 октября 1993 г. № 95'. К геологическим коллекционным мате​риалам относятся образцы минералов, горных пород и руд, окаме​нелых остатков фауны и флоры, которые могут быть использованы для создания и пополнения коллекций научного, художественно - декоративного и иного назначения, а также в качестве материала для художественного и иных промыслов.

Сбором геологических коллекционных материалов признается извлечение единичных образцов горных пород, руд, минералов, окаменелых остатков фауны и флоры из естественных обнажений, отвалов горных пород и продуктов их переработки, действующих и заброшенных горных выработок, без проведения горных и других видов специальных работ.

Предоставление недр в пользование для сбора геологических коллекционных материалов оформляется в виде специальных раз​решений — лицензий, которыми определяются условия сбора и взаимные обязательства сторон. Лицензия на право сбора геологи​ческих коллекционных материалов может быть предоставлена лю​бому юридическому лицу независимо от формы собственности и государственной (национальной) принадлежности, если иное не предусмотрено законодательными актами Российской Федерации, и физическим лицам — гражданам РФ.

Собранные геологические коллекционные материалы стано​вятся собственностью организаций или граждан, их обнаружив​ших, и в соответствии с действующим законодательством могут быть ими использованы в научных, культурно-познавательных, коммерческих и иных целях.

Добыча общераспространенных полезных ископаемых. Добыча общераспространенных полезных ископаемых не является само​стоятельным видом права недропользования, однако регулирова​ние их добычи имеет некоторые особенности. Так, согласно ст. 18 Закона РФ «О недрах» порядок предоставления недр для разработ​ки месторождений общераспространенных полезных ископаемых, порядок пользования недрами юридическими лицами и граждана​ми в границах предоставленных им земельных участков в целях до​бычи общераспространенных полезных ископаемых, устанавлива​ются законами и иными нормативными правовыми актами субъ​ектов РФ. Недра для добычи общераспространенных полезных ископаемых в целях производства строительных материалов могут не предоставляться при условии возможности использования от​ходов горно-добывающего и иных производств, являющихся аль​тернативными источниками сырья.

Собственники земельных участков, землепользователи, земле​владельцы и арендаторы земельных участков имеют право по сво​ему усмотрению в их границах осуществлять без применения

взрывных работ добычу общераспространенных полезных иско​паемых, не числящихся на государственном балансе, согласно ст. 19 Закона РФ «О недрах».

Платежи при пользовании недрами. Согласно ст. 39 Закона РФ «О недрах» при пользовании недрами уплачиваются следующие платежи:

разовые платежи за пользование недрами при наступлении оп​ределенных событий, оговоренных в лицензии;

регулярные платежи за пользование недрами;

сбор за участие в конкурсе (аукционе).

Пользователи недр уплачивают другие налоги и сборы, установ​ленные в соответствии с законодательством РФ о налогах и сборах. Пользователи недр, выступающие стороной соглашений о разделе продукции, являются плательщиками платежей при пользовании недрами.

Особо следует отметить, что при заключении соглашений о раз​деле продукции предусматривается раздел добытого минерального сырья между Российской Федерацией и пользователем недр в со​ответствии с Федеральным законом «О соглашениях о разделе продукции». Пользователь недр, являющийся стороной соглаше​ния о разделе продукции, освобождается от взимания отдельных налогов и иных обязательных платежей в части и в порядке, кото​рые установлены данным Законом и законодательством РФ. Взи​мание этих налогов и платежей заменяется разделом продукции в соответствии с условиями соглашения о разделе продукции.

Порядок, размеры платежей при пользовании недрами и усло​вия взимания таких платежей при выполнении соглашений о раз​деле продукции устанавливаются указанными соглашениями, дей​ствовавшими на дату подписания.

§ 11. Государственное управление в сфере использования и охраны недр
Содержание государственного управления в сфере использования и охраны недр. Правовой институт государственного управления в сфере использования и охраны недр является центральным инсти​тутом горного права. Его содержание составляют следующие функции государственного управления: лицензирование пользо​вания недрами
; государственный учет и государственная регист-

рация работ по недропользованию; государственная экспертиза запасов полезных ископаемых; государственный кадастр месторож​дений и проявлений полезных ископаемых; государственный ба​ланс запасов полезных ископаемых; государственный контроль за рациональным использованием и охраной недр; государственный надзор за безопасным ведением работ, связанным с пользованием недрами.

Государственный учет и государственная регистрация работ по недропользованию. Порядок осуществления данной функции госу​дарственного управления регулируется ст. 28 Закона РФ «О не​драх» . Государственному учету и включению в государственный ре​естр подлежат работы по геологическому изучению недр, участки недр, предоставленные для добычи полезных ископаемых, а также в целях, не связанных с их добычей, и лицензии на пользование недрами. Государственный учет и ведение государственного реест​ра осуществляются по единой системе в порядке, устанавливаемом федеральным органом управления государственным фондом недр.

Административный регламент Федерального агентства по недропользованию по исполнению государственной функции по ведению государственного учета и обеспечению ведения государ​ственного реестра работ по геологическому изучению недр, участ​ков недр, предоставленных для добычи полезных ископаемых, а также в целях, не связанных с их добычей, и лицензий на пользо​вание недрами утвержден приказом Минприроды России от 8 ок​тября 2007 г. № 2611.

Государственная экспертиза запасов полезных ископаемых. В це​лях создания условий для рационального комплексного использо​вания недр, определения платы за пользование недрами, границ участков недр, предоставляемых в пользование, запасы полезных ископаемых разведанных месторождений подлежат государствен​ной экспертизе (ст. 29 Закона РФ «О недрах»).

Предоставление недр в пользование для добычи полезных ис​копаемых разрешается только после проведения государственной экспертизы их запасов. Заключение государственной экспертизы о промышленной значимости разведанных запасов полезных иско​паемых является основанием для их постановки на государствен​ный учет.

Государственная экспертиза может проводиться на любой ста​дии геологического изучения месторождения при условии, если представляемые на государственную экспертизу геологические ма​териалы позволяют дать объективную оценку количества и качест​ва запасов полезных ископаемых, их народно-хозяйственного зна​чения, горно-технических, гидрогеологических, экологических и других условий их добычи.

Государственная экспертиза осуществляется за счет пользова​телей недр. Экспертизу проводят федеральный орган управления государственным фондом недр и органы государственной власти субъектов РФ (в части общераспространенных полезных ископае​мых).

Положение о государственной экспертизе запасов полезных ис​копаемых, геологической, экономической и экологической ин​формации о предоставляемых в пользование участках недр, об оп​ределении размера и порядка взимания платы за ее проведение утверждено постановлением Правительства РФ от 11 февраля 2005 г. № 691.

Государственный кадастр месторождений и проявлений полезных ископаемых. Эта функция управления ведется в целях обеспечения разработки федеральных и региональных программ геологическо​го изучения недр, комплексного использования месторождений полезных ископаемых, рационального размещения предприятий по их добыче, а также в других народно-хозяйственных целях (ст. 30 Закона РФ «О недрах»).

Государственный кадастр месторождений и проявлений полез​ных ископаемых должен включать в себя сведения по каждому ме​сторождению, характеризующие количество и качество основных и совместно с ними залегающих полезных ископаемых, содержа​щиеся в них компоненты, горно-технические, гидрогеологиче​ские, экологические и другие условия разработки месторождения, содержать геолого-экономическую оценку каждого месторожде​ния, а также включать сведения по выявленным проявлениям по​лезных ископаемых.

Государственный баланс запасов полезных ископаемых. Для того чтобы иметь объективную информацию о состоянии минерально​сырьевой базы страны, ведется государственный баланс запасов полезных ископаемых (ст. 31 Закона РФ «О недрах»). В нем содер​жатся сведения о количестве, качестве и степени изученности за​пасов каждого вида полезных ископаемых по месторождениям, имеющим промышленное значение, об их размещении, о степени 

промышленного освоения, добыче, потерях и об обеспеченности промышленности разведанными запасами полезных ископаемых на основе классификации запасов полезных ископаемых, которая утверждается в порядке, устанавливаемом Правительством РФ. Постановка запасов полезных ископаемых на государственный ба​ланс и их списание с государственного баланса осуществляются в порядке, установленном федеральным органом управления госу​дарственным фондом недр по согласованию с органами государст​венного горного надзора.

Государственный кадастр месторождений и проявлений полез​ных ископаемых и государственный баланс запасов полезных ис​копаемых составляются и ведутся федеральным органом управле​ния государственным фондом недр на основе геологической ин​формации, представляемой предприятиями, осуществляющими геологическое изучение недр, в федеральный и территориальный фонды геологической информации, а также на основе государст​венной отчетности предприятий, осуществляющих разведку ме​сторождений полезных ископаемых и их добычу, представляемой в указанные фонды в порядке, устанавливаемом уполномоченным Правительством РФ органом исполнительной власти.

Государственный контроль за рациональным использованием и ох​раной недр. Согласно ст. 37 Закона РФ «О недрах» задачей государ​ственного контроля за геологическим изучением, рациональным использованием и охраной недр является обеспечение соблюдения всеми пользователями недр установленного порядка пользования недрами, законодательства, утвержденных в установленном по​рядке стандартов (норм, правил) в области геологического изуче​ния, использования и охраны недр, правил ведения государствен​ного учета и отчетности. Государственный контроль осуществля​ется органами государственного геологического контроля и органами государственного горного надзора во взаимодействии с природоохранными и иными контрольными органами.

Положение о государственном контроле за геологическим изу​чением, рациональным использованием и охраной недр утверж​дено постановлением Правительства РФ от 12 мая 2005 г. № 2931. Задачей государственного геологического контроля является обес​печение соблюдения всеми пользователями недр установленного порядка пользования недрами, требований законодательства РФ и утвержденных в установленном порядке стандартов (норм, пра​вил) в области геологического изучения, использования и охраны недр, правил ведения государственного учета и отчетности.

Государственный геологический контроль осуществляется Фе​деральной службой по надзору в сфере природопользования, яв​ляющейся органом государственного геологического контроля, Федеральной службой по экологическому, технологическому и атомному надзору, являющейся органом государственного горного надзора, и их территориальными органами во взаимодействии с иными контрольными органами и органами государственной вла​сти субъектов РФ.

Государственный надзор за безопасным ведением работ, связан​ных с пользованием недрами. Согласно ст. 38 Закона РФ «О недрах» задачей государственного надзора за безопасным ведением работ, связанных с пользованием недрами, является обеспечение соблю​дения всеми пользователями недр законодательства, утверж​денных в установленном порядке стандартов (норм, правил) по безопасному ведению работ, предупреждению и устранению их вредного влияния на население, окружающую среду, здания и со​оружения, а также по охране недр.

Положение о государственном надзоре за безопасным ведением работ, связанных с пользованием недрами, утверждено постанов​лением Правительства РФ от 2 февраля 2010 г. № 39
. Государст​венный горный надзор осуществляется Федеральной службой по экологическому, технологическому и атомному надзору и ее тер​риториальными органами, являющимися органами государствен​ного горного надзора, во взаимодействии с Федеральной службой по надзору в сфере природопользования и ее территориальными органами — органами государственного геологического контроля, а также с природоохранными и иными контрольными органами.

Система государственных органов исполнительной власти в сфере управления использованием и охраной недр. К числу таких органов относится, прежде всего, Министерство природных ресурсов и эко​логии РФ. В соответствии с Положением о Министерстве природ​ных ресурсов и экологии Российской Федерации, утвержденным постановлением Правительства РФ от 29 мая 2008 г. № 404
, это ведомство является федеральным органом исполнительной вла​сти, осуществляющим функции по выработке государственной по​литики и нормативно-правовому регулированию в сфере изуче​ния, использования, воспроизводства и охраны природных ресур​сов, включая недра.

Министерство координирует и контролирует деятельность под​ведомственных ему Федеральной службы по надзору в сфере природо​пользования и Федерального агентства по недропользованию.
Министерство принимает следующие нормативные правовые акты, регулирующие вопросы рационального использования и ох​раны недр: порядок государственного учета и ведения государст​венного реестра работ по геологическому изучению недр, участков недр, предоставленных для добычи полезных ископаемых, а также в целях, не связанных с их добычей, и лицензий на пользование участками недр; порядок постановки запасов полезных ископае​мых на государственный баланс и их списания с государственного баланса; порядок переоформления лицензий на пользование уча​стками недр; классификация запасов и прогнозных ресурсов по​лезных ископаемых по видам полезных ископаемых; порядок и ус​ловия использования геологической информации о недрах, яв​ляющейся государственной собственностью, а также порядок представления государственной отчетности предприятиями, осу​ществляющими разведку месторождений и добычу полезных иско​паемых, в федеральный и территориальные фонды геологической информации; региональные перечни видов полезных ископаемых, относимых к общераспространенным; и др.

Согласно Положению о Федеральной службе по надзору в сфе​ре природопользования, утвержденному постановлением Прави​тельства РФ от 30 июля 2004 г. № 400
, эта Служба осуществляет контроль и надзор за геологическим изучением, рациональным использованием и охраной недр и выдает лицензии на создание, эксплуатацию и использование искусственных островов, сооруже​ний и установок, проведение буровых работ, а также прокладку подводных кабелей и трубопроводов во внутренних морских водах, территориальном море Российской Федерации и на континенталь​ном шельфе России.

Важную роль в сфере управления использованием и охраной недр играет Федеральное агентство по недропользованию. В соответ​ствии с Положением об этом Агентстве, утвержденным постанов​лением Правительства РФ от 17 июня 2004 г. № 293
, Федеральное агентство по недропользованию (Роснедра) является федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по оказанию государственных услуг и управлению государственным имуществом в сфере недропользования.

Агентство организует государственное геологическое изучение недр; экспертизу проектов геологического изучения недр; прове​дение геолого-экономической и стоимостной оценки месторожде​ний полезных ископаемых и участков недр; проведение конкурсов и аукционов на право пользования недрами; и др.

Агентство осуществляет отнесение запасов полезных ископае​мых к кондиционным или некондиционным запасам; предостав​ление в пользование за плату геологической информации о недрах, полученной в результате государственного геологического изуче​ния недр; выдачу заключений об отсутствии полезных ископаемых в недрах под участком предстоящей застройки и разрешения на осуществление застройки площадей залегания полезных ископае​мых; организационное обеспечение государственной системы ли​цензирования пользования недрами; принимает решения о предо​ставлении права пользования участками недр, об утверждении итогов конкурсов или аукционов на право пользования участками недр; и др.

Такова система федеральных органов исполнительной власти, осуществляющих государственное управление в сфере использова​ния и охраны недр, и их компетенция.

§ 12. Ответственность за нарушения законодательства о недрах
Характеристика мер ответственности за нарушение законодатель​ства о недрах. В ст. 49 Закона «О недрах» сформулированы составы правонарушений, совершение которых влечет применение мер от​ветственности. Так, сделки, связанные с пользованием недрами, заключенные с нарушением этого Закона, являются недействи​тельными.

Уголовную, а также административную ответственность несут лица, виновные в совершении таких сделок, а также:

в предоставлении лицензий на пользование недрами по основа​ниям, не предусмотренным Законом РФ «О недрах»;

нарушении установленного законодательством порядка поль​зования недрами;

самовольном пользовании недрами;

выборочной (внепроектной) отработке месторождений, приво​дящей к необоснованным потерям запасов полезных ископаемых, и других нарушениях рационального использования недр, приво​дящих к порче месторождения;

нарушениях утвержденных в установленном порядке стандар​тов (норм, правил) по безопасному ведению работ, связанных с пользованием недрами, по охране недр и окружающей среды, в том числе нарушениях, ведущих к загрязнению недр и приводя​щих месторождение полезного ископаемого в состояние, не при​годное для эксплуатации;

нарушении права собственности на геологическую и иную ин​формацию о недрах либо ее конфиденциальности;

самовольной застройке площадей залегания полезных ископае​мых;

необеспечении сохранности зданий, сооружений, а также особо охраняемых территорий и объектов окружающей среды при поль​зовании недрами;

уничтожении или повреждении скважин, пройденных в целях наблюдения за режимом подземных вод, а также маркшейдерских и геодезических знаков;

систематическом нарушении порядка внесения платы при пользовании недрами;

невыполнении требований по приведению ликвидируемых или консервируемых горных выработок и буровых скважин в состоя​ние, обеспечивающее безопасность населения, а также требований по сохранности месторождений полезных ископаемых, горных выработок и буровых скважин на время их консервации;

неприведении участков земли и других природных объектов, нарушенных при пользовании недрами, в состояние, пригодное для их дальнейшего использования.

Уголовная ответственность. Уголовная ответственность за нару​шение законодательства о недрах предусмотрена УК РФ. Так, ст. 192 устанавливает уголовную ответственность за нарушение пра​вил сдачи государству драгоценных металлов и драгоценных камней. Состав этого преступления представляет собой уклонение от обя​зательной сдачи на аффинаж или обязательной продажи государ​ству добытых из недр, полученных из вторичного сырья, а также поднятых и найденных драгоценных металлов или драгоценных камней, если это деяние совершено в крупном размере. Данное преступление наказывается штрафом в размере до 200 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до 18 месяцев, либо арестом на срок от трех до шести меся​цев, либо лишением свободы на срок до пяти лет.

Лица, допустившие нарушения правил безопасности в процессе горных работ, могут быть привлечены к уголовной ответственно​сти по ст. 216 «Нарушение правил безопасности при ведении гор​ных, строительных или иных работ» УК РФ.

В ст. 253 УК РФ установлена ответственность за нарушение зако​нодательства РФ о континентальном шельфе и об исключительной экономической зоне Российской Федерации. Речь идет о незаконном возведении искусственных островов, установок или сооружений на континентальном шельфе Российской Федерации, незаконном создание вокруг них или в исключительной экономической зоне России зон безопасности, а равно нарушении правил строительст​ва, эксплуатации, охраны и ликвидации возведенных искусствен​ных островов, установок или сооружений и средств обеспечения безопасности морского судоходства, а также исследовании, поис​ке, разведке, разработке природных ресурсов континентального шельфа Российской Федерации или исключительной экономиче​ской зоны Российской Федерации, проводимых без соответствую​щего разрешения.

Статья 255 УК РФ предусматривает уголовную ответственность за нарушение правил охраны и использования недр. Нарушение правил охраны и использования недр при проектировании, размещении, строительстве, вводе в эксплуатацию и эксплуатации горно-добы​вающих предприятий или подземных сооружений, не связанных с добычей полезных ископаемых, а равно самовольная застройка площадей залегания полезных ископаемых, если эти деяния по​влекли причинение значительного ущерба, наказываются штра​фом в размере до 200 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до 18 месяцев, либо лишением права занимать определенные должности или заниматься опреде​ленной деятельностью на срок до трех лет, либо обязательными ра​ботами на срок от 180 до 240 часов, либо исправительными работа​ми на срок до двух лет.

Административная ответственность. Кодекс РФ об администра​тивных правонарушениях предусматривает меры административ​ной ответственности за нарушение законодательства о недрах в ви​де административного штрафа или конфискации орудия соверше​ния административного правонарушения.

В первую очередь нужно обратить внимание на то, что в случае пользования недрами без лицензии на пользование недрами либо с нарушением условий, предусмотренных лицензией на пользова​ние недрами, и (или) требований утвержденных в установленном 

порядке технических проектов, в соответствии со ст. 7.3 КоАП РФ применяются меры административной ответственности. Админи​стративным правонарушением является самовольная застройка площадей залегания полезных ископаемых (ст. 7.4 КоАП РФ).

Статья 7.5 этого Кодекса содержит специальный состав адми​нистративного правонарушения, который образуют самовольная добыча янтаря. Административная ответственность установлена также за самовольную уступку права пользования недрами (ст. 7.10 КоАП РФ).

Добыча полезных ископаемых оказывает вредное воздействие на состояние окружающей среды. Поэтому в случаях недропользо​вания большое значение имеет выполнение всех условий, преду​смотренных законодательством об охране окружающей среды. На​званный Кодекс предусматривает применение мер администра​тивного воздействия:

за невыполнение обязанностей по рекультивации земель, обя​зательных мероприятий по улучшению земель и охране почв (ст. 8.7);

нарушение требований по охране недр и гидроминеральных ре​сурсов (ст. 8.9);

нарушение требований по рациональному использованию недр (ст. 8.10);

незаконную передачу минеральных и (или) живых ресурсов на континентальном шельфе и (или) в исключительной экономиче​ской зоне (ст. 8.20);

нарушение правил и требований проведения работ по геологи​ческому изучению недр (ст. 8.11);

нарушение регламентирующих деятельность во внутренних морских водах, в территориальном море, на континентальном шельфе и (или) в исключительной экономической зоне России стандартов (норм, правил) либо условий лицензии (ст. 8.17).

Гражданско-правовая ответственность. Гражданско-правовая ответственность за нарушение законодательства о недрах регули​руется общими нормами ГК РФ. Кроме того, некоторые особенно​сти возмещения ущерба, причиненного в результате нарушений законодательства о недрах, отражены в ст. 51 Закона РФ «О не​драх».

Вред, причиненный пользователю недрами в результате дея​тельности предприятий, учреждений, организаций, органов госу​дарственной власти, должностных лиц и граждан, виновных в на​рушении естественных свойств недр или создании условий, час​тично или полностью исключающих возможность дальнейшего пользования недрами, подлежит возмещению за счет собственных средств предприятий, учреждений, организаций, граждан, средств соответствующих бюджетов. Вред, причиненный государству в ре​зультате деятельности пользователя недрами, виновного в выбо​рочной отработке богатых участков месторождений полезных ис​копаемых, а также иных действиях, которые привели к порче ме​сторождения или созданию условий, частично или полностью исключающих возможность дальнейшего пользования недрами, подлежит возмещению за счет собственных средств пользователя недр. Подлежит возмещению также вред, причиненный государст​ву в случае, если участок недр не передан в пользование.

Возмещение вреда, причиненного государству, производится путем взносов в федеральный бюджет, бюджеты субъектов РФ и местные бюджеты. Денежная форма возмещения вреда по согла​шению заинтересованных сторон может быть заменена работами по восстановлению нарушенных естественных свойств недр.

Самовольное пользование недрами и самовольная застройка площадей залегания полезных ископаемых прекращаются без воз​мещения затрат, произведенных за время незаконного пользова​ния недрами.

Глава 15. Правовой режим земель особо охраняемых территорий и объектов
§ 1. Понятие и общая характеристика правового режима земель особо охраняемых территорий и объектов

Понятие земель особо охраняемых территорий и объектов. При​родные объекты, имеющие особое природоохранное, научное, ис​торико-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровитель​ное и иное ценное значение, находятся под особой охраной. Для ох​раны таких природных объектов устанавливается особый правовой режим путем создания особо охраняемых природных территорий (п. 1 ст. 58 Федерального закона «Об охране окружающей среды»).

Статья 94 ЗК РФ относит к данной категории земли, которые отвечают определенным признакам. Во-первых, эти земли должны иметь особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное зна​чение. Во-вторых, они в соответствии с постановлениями феде​ральных органов государственной власти, органов государствен​ной власти субъектов РФ или решениями органов местного само​управления полностью или частично изъяты из хозяйственного использования и оборота. В-третьих, в отношении таких земель установлен особый правовой режим.

Правовой режим земель особо охраняемых территорий опреде​ляется в федеральных законах «Об охране окружающей среды», «Об особо охраняемых природных территориях» и «О природных лечебных ресурсах, лечебно-оздоровительных местностях и курор​тах».

На землях данной категории находятся государственные при​родные заповедники, в том числе государственные природные биосферные заповедники, государственные природные заказни​ки, памятники природы, национальные, дендрологические и при​родные парки, ботанические сады и иные особо охраняемые территории, природные объекты, имеющие особое природоохран​ное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение, которые образуют при​родно-заповедный фонд (п. 3 ст. 58 Федерального закона «Об охране окружающей среды»).

Могут устанавливаться иные виды земель особо охраняемых территорий: земли, на которых находятся охраняемые береговые линии; охраняемые природные ландшафты; биологические стан​ции; микрозаповедники; и др.

Согласно п. 2 ст. 94 ЗК РФ к землям особо охраняемых террито​рий относятся земли:

особо охраняемых природных территорий, в том числе лечебно​оздоровительных местностей и курортов; природоохранного назначения; рекреационного назначения; историко-культурного назначения; иные особо ценные земли.

Особенности правового режима земель особо охраняемых природ​ных территорий и правовые инструменты его определения. Целевым назначением земель рассматриваемой категории является обеспе​чение сохранения природных комплексов, отдельных природных объектов путем полного или частичного ограничения хозяйствен​ной деятельности на этих землях.

Другая особенность правового режима этих земель заключается в том, что он распространяется на смежные территории. В целях защиты особо охраняемых природных территорий от неблагопри​ятных антропогенных воздействий на прилегающих к ним участ​ках земли и водного пространства могут создаваться охранные зоны или округа с регулируемым режимом хозяйственной деятельности.
Следует подчеркнуть, что земли особо охраняемых природных территорий, земли, занятые объектами культурного наследия Рос​сийской Федерации, используются в строгом соответствии с обо​значенными целями. Использование этих земель для иных целей ограничивается или запрещается (п. 6 ст. 94 ЗК РФ). Изъятие зе​мель природно-заповедного фонда запрещается, за исключением слу​чаев, предусмотренных федеральными законами (п. 4 ст. 58 Феде​рального закона «Об охране окружающей среды»).

Земли в границах территорий, на которых расположены при​родные объекты, имеющие особое природоохранное, научное, ис​торико-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровитель​ное и иное ценное значение и находящиеся под особой охраной, не подлежат приватизации.

Все особо охраняемые природные территории учитываются при разработке территориальных комплексных схем, схем землеустрой​ства и районной планировки. На основании принятых схем развития и размещения особо охраняемых природных территорий или терри​ториальных схем охраны природы органы государственной власти субъектов РФ принимают решения о резервировании земель, которые предполагается объявить особо охраняемыми природными террито​риями, и об ограничении на них хозяйственной деятельности.

Особо охраняемые природные территории могут иметь феде​ральное, региональное или местное значение. Особо охраняемые при​родные территории федерального значения являются федеральной собственностью и находятся в ведении федеральных органов госу​дарственной власти. Особо охраняемые природные территории ре​гионального значения — собственность субъектов РФ, ими ведают органы государственной власти субъектов РФ. Особо охраняемые природные территории местного значения являются собственно​стью муниципальных образований, этими объектами ведают орга​ны местного самоуправления.

Территории государственных природных заповедников и на​циональных парков относятся к особо охраняемым природным тер​риториям федерального значения. Территории государственных за​казников, памятников природы, дендрологических парков и бота​нических садов, лечебно-оздоровительных местностей и курортов могут быть отнесены к особо охраняемым природным территориям либо федерального, либо регионального значения. Природные пар​ки имеют региональное значение. Лечебно-оздоровительные мест-

ности и курорты могут объявляться особо охраняемыми природны​ми территориями местного значения.

Особо охраняемые природные территории федерального и ре​гионального значения определяются, соответственно, Правитель​ством РФ и органами исполнительной власти субъектов РФ; мест​ного значения — в порядке, установленном законами и иными нормативными правовыми актами субъектов РФ.

Ведется государственный кадастр особо охраняемых природных территорий. В него включаются сведения о статусе этих террито​рий, об их географическом положении и границах, режиме особой охраны этих территорий, природопользователях, эколого-просве- тительской, научной, экономической, исторической и культурной ценности. Государственный кадастр содержит оценку состояния природно-заповедного фонда, определяет перспективы развития сети данных территорий, повышает эффективность государствен​ного контроля за соблюдением соответствующего режима, а также учет данных территорий при планировании социально-экономи​ческого развития регионов (ст. 4 Федерального закона «Об особо охраняемых природных территориях»).

19 октября 1996 г. было принято постановление Правительст​ва РФ № 1249 «О порядке ведения государственного кадастра осо​бо охраняемых природных территорий»1. Государственный ка​дастр является официальным документом, который содержит ре​гулярно обновляемые сведения обо всех особо охраняемых природных территориях федерального, регионального и местного значений. Кадастр ведется по единым для всей страны правилам с использованием унифицированных форм хранения информации и соблюдением принципов совместимости и сопоставимости с госу​дарственными кадастрами природных ресурсов.

Конкретное целевое назначение земель особо охраняемых терри​торий определяется при образовании государственных природных заповедников, национальных парков, государственных заказни​ков, памятников природы и др. В этих случаях на основе норм за​конодательства разрабатываются и утверждаются положения о конкретных особо охраняемых природных территориях, в которых определяется правовой режим отдельных участков этих террито​рий, их функциональных и охранных зон.

Правовым инструментом определения режима земель нацио​нальных, природных, дендрологических парков и ботанических

садов является функциональное зонирование, в результате которого их территории делятся на функциональные зоны.

Соотношение правового режима земель особо охраняемых природ​ных территорий с правовым режимом иных категорий земель. По об​щему правилу особо охраняемые природные территории находятся на землях данной категории. Исключением являются случаи, ко​гда в пределах границ населенных пунктов могут выделяться зоны особо охраняемых территорий, в которые включаются земельные участки, имеющие особое природоохранное, научное, историко​культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное особо ценное значение. Такие земельные участки используются в соответствии с требованиями, установленными ст. 94—100 ЗК РФ (п. 10 ст. 85 ЗКРФ).

Кроме того, на землях различных категорий земель могут быть образованы территории традиционного природопользования, ко​торые относятся к особо охраняемым природным территориям фе​дерального, регионального и местного значений. Режим лечебно​оздоровительных местностей и курортов также может быть уста​новлен в отношении земель, которые отнесены к разным катего​риям.

§ 2. Правовой режим земель особо охраняемых природных территорий
Виды земель особо охраняемых природных территорий. Статья 95 ЗК РФ относит к землям особо охраняемых природных террито​рий земли государственных природных заповедников, в том числе биосферных, государственных природных заказников, памятни​ков природы, национальных парков, природных парков, дендро​логических парков, ботанических садов, территорий традицион​ного природопользования коренных малочисленных народов Се​вера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, а также земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов.

Правовой режим земель государственных природных заповедни​ков. Правовой режим земель, объявленных заповедниками, опре​делен в Федеральном законе «Об особо охраняемых природных территориях». На территории государственных природных запо​ведников полностью изымаются из хозяйственного использования особо охраняемые природные комплексы и объекты (земля, вод​ные объекты, недра, растительный и животный мир), имеющие природоохранное, научное, эколого-просветительское значение как образцы естественной природной среды, типичные или редкие ландшафты, места сохранения генетического фонда растительного и животного мира.

Заповедники являются природоохранньсми, научно-исследова​тельскими и эколого-просветительскими учреждениями. Их дея​тельность имеет своей целью сохранение и изучение естественно​го хода природных процессов и явлений, генетического фонда растительного и животного мира, отдельных видов и сообществ растений и животных, типичных и уникальных экологических систем.

Земля, водные объекты, недра, растительный и животный мир, находящиеся на территориях государственных природных запо​ведников, предоставляются в пользование (владение) государствен​ным природным заповедникам на правах, предусмотренных феде​ральными законами. Имущество государственных природных за​поведников — федеральная собственность.

Гарантией сохранения этих территорий является запрет изъ​ятия или иного прекращения прав на земельные участки и другие природные ресурсы, которые включаются в государственные при​родные заповедники (ст. 6 Федерального закона «Об особо охра​няемых природных территориях»). Кроме того, природные ресур​сы и недвижимое имущество государственных природных запо​ведников полностью изымаются из оборота (не могут отчуждаться и переходить от одного лица к другому иными способами). Поло​жение о конкретном государственном природном заповеднике, его статус утверждаются Минприроды России.

На государственные природные заповедники возлагаются сле​дующие задачи:

охрана природных территорий в целях сохранения биологиче​ского разнообразия и поддержания в естественном состоянии ох​раняемых природных комплексов и объектов;

организация и проведение научных исследований, включая ве​дение Летописи природы;

экологический мониторинг;

экологическое просвещение;

участие в государственной экологической экспертизе проектов и схем размещения хозяйственных и иных объектов;

содействие в подготовке научных кадров и специалистов в об​ласти охраны окружающей среды.

Цель научно-исследовательской деятельности заповедников за​ключается в оценке и прогнозе экологической обстановки, разра​ботке научных основ охраны природы, сохранении ландшафтного и биологического разнообразия, воспроизводства и рационально​го использования природных ресурсов и предотвращении ущерба экосистемам заповедников.

Особенность правового режима земель заповедника заключает​ся в том, что на прилегающих к нему участках земли и водного пространства создаются охранные зоны с ограниченным режимом природопользования.

Территории государственных заповедников имеют режим осо​бой охраны. В заповеднике запрещается любая деятельность, про​тиворечащая его задачам и режиму особой охраны его территории, установленному в положении о данном государственном природ​ном заповеднике. В них запрещается интродукция живых организ​мов в целях их акклиматизации. Допускаются только мероприятия и деятельность, направленные на сохранение в естественном со​стоянии природных комплексов, восстановление и предотвраще​ние изменений природных комплексов и их компонентов в резуль​тате антропогенного воздействия; обеспечение санитарной и про​тивопожарной безопасности; предотвращение условий, способных вызвать стихийные бедствия, угрожающие жизни людей и населен​ным пунктам; экологический мониторинг; выполнение научно​исследовательских задач; эколого-просветительская работа; кон​трольно-надзорные функции.

В заповедниках могут выделяться участки, на которых исключа​ется всякое вмешательство человека в природные процессы. Размеры этих участков определяются исходя из необходимости сохранения всего природного комплекса в естественном состоянии.

На специально выделенных участках частичного хозяйственно​го использования, не включающих особо ценные экологические системы и объекты, ради сохранения которых создавался государ​ственный природный заповедник, допускается деятельность, ко​торая направлена на облегчение функционирования государствен​ного природного заповедника и жизнедеятельности граждан, про​живающих на его территории; она осуществляется в соответствии с утвержденным индивидуальным положением о данном государ​ственном природном заповеднике.

Пребывание на территории заповедников граждан или долж​ностных лиц, не являющихся сотрудниками органов, в ведении которых находятся заповедники, допускается только при наличии разрешений органов или дирекций государственных природных за​поведников.

В Положении о государственных природных заповедниках в Российской Федерации, утвержденном постановлением Прави​тельства РСФСР от 18 декабря 1991 г. № 481, предусмотрено, что на территории государственного природного заповедника запре​щается любая деятельность, противоречащая задачам государст​венного природного заповедника и режиму особой охраны его тер​ритории, в том числе:

действия, изменяющие гидрологический режим земель; изыскательские работы и разработка полезных ископаемых, на​рушение почвенного покрова, выходов минералов, обнажений и горных пород;

рубки главного пользования, заготовка живицы, древесных со​ков, лекарственных растений и технического сырья, а также иные виды лесопользования;

сенокошение, пастьба скота, размещение ульев и пасек, сбор и заготовка дикорастущих плодов, ягод, грибов, орехов, семян, цве​тов и иные виды пользования растительным миром;

строительство и размещение промышленных и сельскохозяйст​венных предприятий и их отдельных объектов, строительство зда​ний и сооружений, дорог и путепроводов, линий электропередач и прочих коммуникаций, и др.

Особенности режима охраны государственных природных био​сферных заповедников отражены в ст. 10 Федерального закона «Об особо охраняемых природных территориях». Статус государствен​ных природных биосферных заповедников имеют заповедники, которые входят в международную систему биосферных резерватов, осуществляющих глобальный экологический мониторинг. К тер​риториям государственных природных биосферных заповедников в целях проведения научных исследований, экологического мони​торинга, а также апробирования и внедрения методов рациональ​ного природопользования, не разрушающих окружающую среду и не истощающих биологические ресурсы, могут быть присоедине​ны территории биосферных полигонов, в том числе с дифференци​рованным режимом особой охраны и функционирования.

Правовой режим земель государственных природных заказников. Государственными природными заказниками являются террито​рии (акватории), имеющие особое значение для сохранения или восстановления природных комплексов и их компонентов и под-

держания экологического баланса. Выделяются следующие виды государственных природных заказников:

комплексные (ландшафтные), предназначенные для сохране​ния и восстановления природных комплексов (природных ланд​шафтов);

биологические (ботанические и зоологические), служащие для сохранения и восстановления редких и исчезающих видов расте​ний и животных, в том числе ценных видов в хозяйственном, науч​ном и культурном отношениях;

палеонтологические, имеющие целью сохранение ископаемых объектов;

гидрологические (болотные, озерные, речные, морские), пред​назначенные для сохранения и восстановления ценных водных объектов и экологических систем;

геологические, сохраняющие ценные объекты и комплексы не​живой природы.

Объявление территории государственным природным заказни​ком допускается как с изъятием, так и без изъятия у пользователей, владельцев и собственников земельных участков (ст. 22 Федераль​ного закона «Об особо охраняемых природных территориях»).

Заказники могут быть федерального и регионального значения. Государственные природные заказники федерального значения учреждаются решением Правительства РФ на основании пред​ставления органов исполнительной власти субъектов РФ и специ​ально уполномоченного на то государственного органа Россий​ской Федерации в области охраны окружающей природной среды. Органы исполнительной власти субъектов РФ по согласованию с органами местного самоуправления образуют государственные природные заказники регионального значения.

На территориях государственных природных заказников посто​янно или временно запрещается или ограничивается любая дея​тельность, если она противоречит целям создания государствен​ных природных заказников или причиняет вред природным ком​плексам и их компонентам.

Режим особой охраны территории конкретного государствен​ного природного заказника федерального уровня определяется положением о нем, которое утверждается в установленном по​рядке.

Приказом Минприроды России от 25 января 1993 г. № 14 было утверждено Общее положение о государственных природных за​казниках общереспубликанского (федерального) значения в Рос​сийской Федерации
, в котором конкретизирован режим хозяйст​венной деятельности на территории заказника. На их территории и отдельных участках могут быть полностью или частично, посто​янно или временно (в том числе в определенное время года) запре​щены или ограничены хозяйственная, рекреационная и иная дея​тельность, противоречащая целям организации заказника или причиняющая вред окружающей природной среде. К таким видам деятельности относятся: распашка земель;

рубки главного пользования и другие виды рубок, заготовка жи​вицы, сенокошение, пастьба скота, заготовка и сбор грибов, ягод, орехов, плодов, семян, лекарственных и иных растений, другие ви​ды пользования растительным миром;

промысловая, спортивная и любительская охота и лов рыбы, добывание морских млекопитающих и водных беспозвоночных, иные ввды пользования животным миром;

сбор зоологических, ботанических и минералогических коллек​ций, а также палеонтологических объектов;

предоставление земельных участков под застройку, а также для коллективного садоводства и огородничества;

проведение гидромелиоративных и ирригационных работ, гео​логоразведочные изыскания и разработка полезных ископаемых и др.

Государственные природные заказники обозначаются на мест​ности предупредительными и информационными знаками по пе​риметру их границ.

Правовой режим земель памятников природы. Согласно ст. 25 Федерального закона «Об особо охраняемых природных террито​риях» памятники природы — это уникальные, невосполнимые, ценные в экологическом, научном, культурном и эстетическом от​ношениях природные комплексы, а также объекты естественного и искусственного происхождения.

Приказом Минприроды России от 25 января 1993 г. № 15 было утверждено Положение о памятниках природы федерального зна​чения в Российской Федерации
. В нем конкретизированы при​родные объекты и комплексы, которые могут быть объявлены па​мятниками природы. Памятниками природы могут быть объявле​ны участки суши и водного пространства, а также одиночные природные объекты, в том числе: участки живописных местно​стей; эталонные участки нетронутой природы; участки с преобла​данием культурного ландшафта (старинные парки, аллеи, каналы, древние копи и т. п.); места произрастания и обитания ценных, ре​ликтовых, малочисленных редких и исчезающих видов растений и животных, в том числе на границах их ареалов; лесные массивы и участки леса, особо ценные по своим характеристикам (породный состав, продуктивность, генетические качества, строение насажде​ний и т. д.).

Памятники природы могут быть федерального и регионального значения. Природные объекты и комплексы Правительством РФ по представлению органов государственной власти субъектов РФ объявляются памятниками природы федерального значения, а территории, занятые ими, — особо охраняемыми природными территориями федерального значения. Природные объекты и ком​плексы объявляются памятниками природы регионального значе​ния, а территории, занятые ими, — особо охраняемыми природ​ными территориями регионального значения соответствующими органами государственной власти субъектов РФ.

Органы государственной власти России и органы государствен​ной власти субъектов РФ утверждают границы и определяют ре​жим особой охраны территорий памятников природы, находящих​ся в их ведении. Передача памятников природы федерального и регионального значения и их территорий под охрану лиц, в чье ве​дение они переданы, оформление охранного обязательства, пас​порта и других документов осуществляются, соответственно, фе​деральным органом исполнительной власти в области охраны ок​ружающей среды и исполнительными органами государственной власти субъектов РФ.

Объявление природных комплексов и объектов памятниками природы, а территорий, занятых ими, территориями памятников природы допускается с изъятием занимаемых ими земельных уча​стков у собственников, владельцев и пользователей этих участков. В случае необходимости изъятия земельных участков или водных пространств, используемых для общегосударственных нужд, объ​явление природных комплексов и объектов памятниками природы, а территорий, занятых ими, территориями памятников природы осуществляется постановлением органов исполнительной власти соответствующих субъектов РФ по согласованию с Правительст​вом РФ.

Режим особой охраны территорий памятников природы состо​ит в следующем. На территориях, на которых находятся памятни​ки природы, и в границах их охранных зон запрещается всякая деятельность, влекущая нарушение сохранности памятников при​роды. Памятники подлежат всемерной охране и их использование допускается только в следующих целях:

научных (мониторинг состояния окружающей природной сре​ды, изучение функционирования и развития природных экоси​стем и их компонентов и т. п.);

эколого-просветительских (проведение учебно-познавательных экскурсий, организация и обустройство экологических учебных троп, снятие видеофильмов, фотографирование в целях выпуска слайдов, буклетов и т. д.);

реакреационных (транзитные прогулки); природоохранных (сохранение генофонда видов живых орга​низмов, обеспечение условий обитания редких и исчезающих ви​дов растений и животных и др.);

иных, в том числе производственных, целях, не противореча​щих задачам объявления данных природных объектов и комплек​сов памятниками природы и установленному в их отношении ре​жиму охраны.

Допустимые виды использования каждого памятника природы устанавливаются в зависимости от его характера и состояния и указываются в паспорте памятника.
Возможность признания соответствующих объектов памятни​ками природы предусмотрена и в иных законодательных актах. Например, в соответствии со ст. 33 Закона РФ «О недрах» редкие геологические обнажения, минералогические образования, палеон​тологические объекты и другие участки недр, представляющие особую научную или культурную ценность, могут быть объявлены в установленном порядке геологическими заповедниками, заказ​никами либо памятниками природы или культуры.

Правовой режим земель национальных парков. Национальные парки являются природоохранными, эколого-просветительскими и научно-исследовательскими учреждениями, территории (аква​тории) которых включают в себя природные комплексы и объек​ты, имеющие особую экологическую, историческую и эстетиче​скую ценность, и предназначены для использования в природо​охранных, просветительских, научных и культурных целях и для регулируемого туризма (ст. 12 Федерального закона «Об особо ох​раняемых природных территориях»).

Земля, водные объекты, недра, растительный и животный мир, находящиеся на территории национальных парков, предоставля​

ются в пользование (владение) национальным паркам на правах, предусмотренных федеральными законами. Историко-культурные объекты, поставленные на государственную охрану, передаются в пользование национальным паркам только по согласованию с го​сударственным органом охраны памятников истории и культуры.

В отдельных случаях в границах национальных парков могут находиться земельные участки иных пользователей, а также собст​венников. Национальные парки имеют исключительное право при​обретения указанных земель за счет средств федерального бюджета и иных не запрещенных законом источников.

Национальные парки относятся исключительно к объектам фе​деральной собственности. Здания, сооружения, историко-культур​ные и другие объекты недвижимости закрепляются за националь​ными парками на праве оперативного управления. Национальный парк функционирует на основании положения, утверждаемого фе​деральным органом исполнительной власти в области охраны ок​ружающей среды. Вокруг национального парка создается охранная зона с ограниченным режимом природопользования.

Национальные парки учреждаются постановлением Прави​тельства РФ, принимаемым на основании представления органов государственной власти субъектов РФ и федерального органа ис​полнительной власти в области охраны окружающей среды.

Особенностью правового режима земель национальных парков является функциональное зонирование их территории. На террито​риях национальных парков устанавливается дифференцирован​ный режим особой охраны с учетом их природных, историко-куль​турных и иных особенностей. Исходя из указанных особенностей, на территориях национальных парков могут быть выделены раз​личные функциональные зоны, в том числе:

заповедная, в пределах которой запрещены любая хозяйствен​ная деятельность и рекреационное использование территории;

особо охраняемая, где обеспечиваются условия для сохранения природных комплексов и объектов и на территории которой до​пускается строго регулируемое посещение;

познавательного туризма, предназначенная для организации экологического просвещения и ознакомления с достопримеча​тельными объектами национального парка; рекреационная, предназначенная для отдыха; охраны историко-культурных объектов, в пределах которой обеспечиваются условия для их сохранения;

обслуживания посетителей, предназначенная для размещения мест ночлега, палаточных лагерей и иных объектов туристского сервиса, культурного, бытового и информационного обслужива​ния посетителей;

хозяйственного назначения, в пределах которой осуществляет​ся хозяйственная деятельность, необходимая для функционирова​ния национального парка.

В основе правового режима охраны земель национальных пар​ков лежит принцип запрета любой деятельности, которая может на​нести ущерб природным комплексам и объектам растительного и животного мира, культурно-историческим объектам и которая противоречит целям и задачам национального парка. На террито​рии национальных парков запрещены: разведка и разработка по​лезных ископаемых; деятельность, влекущая нарушение почвен​ного покрова и геологических обнажений; деятельность, ведущая к изменениям гидрологического режима; предоставление на терри​ториях национальных парков садоводческих и дачных участков; строительство магистральных дорог, трубопроводов, линий элек​тропередачи и иных коммуникаций, а также строительство и экс​плуатация хозяйственных и жилых объектов, не связанных с функ​ционированием национальных парков; и др.

В национальных парках, расположенных в районах прожива​ния коренного населения, допускается выделение зон традицион​ного экстенсивного природопользования. На специально выделенных участках возможна традиционная хозяйственная деятельность, кустарные и народные промыслы, а также связанные с ними виды пользования природными ресурсами по согласованию с дирекция​ми национальных парков.

На землях, включенных в границы национального парка без изъятия из хозяйственной эксплуатации, запрещаются расшире​ние и строительство новых хозяйственных объектов. Режим ис​пользования этих земель определяется положением, утверждае​мым государственным органом, в ведении которого находится конкретный национальный парк, по согласованию с органами ис​полнительной власти соответствующих субъектов РФ. С нацио​нальными парками согласовываются вопросы социально-эконо​мической деятельности хозяйствующих субъектов, а также проек​ты развития населенных пунктов, находящихся на территориях соответствующих национальных парков и их охранных зон.

Национальные парки являются юридическими лицами, кото​рые не имеют в качестве цели своей деятельности извлечение при-

были, т. е. являются некоммерческими организациями и создают​ся в форме финансируемого за счет средств федерального бюджета природоохранного учреждения.

Организация рекреационной деятельности, в том числе физкуль​турно-оздоровительной и спортивной, на территориях националь​ных парков осуществляется с соблюдением режима особой охраны национальных парков. В этих целях земельные участки в соответ​ствующих функциональных зонах могут предоставляться гражда​нам, юридическим лицам в аренду в соответствии с земельным за​конодательством.

Порядок подготовки и заключения договора аренды земельного участка, расположенного в границах функциональных зон нацио​нальных парков, утвержден приказом Минэкономразвития Рос​сии от 12 июля 2010 г. № 2931.

Правовой режим земель природных парков. Природные парки яв​ляются природоохранными рекреационными учреждениями, на​ходящимися в ведении субъектов РФ, территории (акватории) ко​торых включают в себя природные комплексы и объекты, имею​щие значительную экологическую и эстетическую ценность, и предназначены для использования в природоохранных, просвети​тельских и рекреационных целях (ст. 18 Федерального закона «Об особо охраняемых природных территориях»).

В отличие от национальных парков главной целью природных парков является организация их рекреационного использования, т. е. для отдыха населения и туризма.

Территории природных парков располагаются на землях, пре​доставленных им в бессрочное (постоянное) пользование, в отдель​ных случаях — на землях иных пользователей, а также собственни​ков.

На природные парки возлагаются следующие задачи: сохране​ние природной среды, природных ландшафтов; создание условий для отдыха (в том числе массового) и сохранение рекреационных ресурсов; разработка и внедрение эффективных методов охраны природы и поддержание экологического баланса в условиях рек​реационного использования территорий природных парков.

Решение об образовании природных парков принимают органы государственной власти субъектов РФ по представлению феде​ральных органов исполнительной власти в области охраны окру​жающей среды. Создание природных парков, связанное с изъ​ятием земельных участков или водных пространств, используемых для общегосударственных нужд, осуществляется постановлением органов исполнительной власти субъектов РФ по согласованию с Правительством РФ.

Природные парки являются юридическими лицами, которые не имеют в качестве цели деятельности извлечение прибыли, т. е. являются некоммерческими организациями и создаются в форме финансируемого за счет средств бюджета субъекта РФ при​родоохранного учреждения.

Особенностью правового режима земель природных парков яв​ляется функциональное зонирование их территории. На территориях природных парков устанавливаются различные режимы особой охраны и использования в зависимости от экологической и рек​реационной ценности природных участков. Выделяются природо​охранные, рекреационные, агрохозяйственные и иные функцио​нальные зоны, включая зоны охраны историко-культурных ком​плексов и объектов.

На территориях природных парков запрещается деятельность, влекущая изменение исторически сложившегося природного ландшафта, снижение или уничтожение экологических, эстетиче​ских и рекреационных качеств природных парков, нарушение ре​жима содержания памятников истории и культуры. В границах природных парков могут быть запрещены или ограничены виды деятельности, приводящие к снижению экологической, эстетиче​ской, культурной и рекреационной ценности их территорий.

С природными парками согласовываются вопросы социально​экономической деятельности юридических лиц, расположенных на территориях природных парков и их охранных зон, а также про​екты развития населенных пунктов. Конкретные особенности, зо​нирование и режим каждого природного парка определяются в по​ложении о природном парке.

Правовой режим земель дендрологических парков и ботанических садов. Дендрологические парки и ботанические сады являются природоохранными учреждениями, в задачи которых входит созда​ние специальных коллекций растений в целях сохранения разно​образия и обогащения растительного мира, а также осуществление научной, учебной и просветительской деятельности. Территории дендрологических парков и ботанических садов предназначаются только для выполнения их прямых задач. Земельные участки пере​даются в бессрочное (постоянное) пользование дендрологическим паркам, ботаническим садам, а также научно-исследовательским

или образовательным учреждениям, в ведении которых находятся дендрологические парки и ботанические сады (ст. 28 Федерального закона «Об особо охраняемых природных территориях»).

Дендрологические парки и ботанические сады могут быть феде​рального и регионального значений. Они образуются соответст​венно решениями исполнительных органов государственной вла​сти России или представительных и исполнительных органов госу​дарственной власти субъектов РФ.

На территориях дендрологических парков и ботанических садов запрещается всякая деятельность, не связанная с выполнением их задач и влекущая нарушение сохранности флористических объек​тов. Территории дендрологических парков и ботанических садов могут быть разделены на функциональные зоны, в том числе: экспо​зиционную, посещение которой разрешается в порядке, опреде​ленном дирекциями дендрологических парков или ботанических садов; научно-экспериментальную, доступ в которую имеют толь​ко научные сотрудники дендрологических парков или ботаниче​ских садов, а также специалисты других научно-исследовательских учреждений; административную.

Задачи, научный профиль, правовое положение, организацион​ное устройство, особенности режима особой охраны конкретного дендрологического парка и ботанического сада определяются в по​ложениях о них, утверждаемых соответствующими органами ис​полнительной власти, принявшими решения об образовании этих учреждений.

Правовой режим территорий традиционного природопользования коренных малочисленных народов. Земельное законодательство предусматривает, что в местах проживания и хозяйственной дея​тельности малочисленных народов и этнических групп может быть установлен особый правовой режим использования земель незави​симо от того, к каким категориям они относятся.

В соответствии со ст. 8 Федерального закона «О гарантиях прав коренных малочисленных народов Российской Федерации» мало​численные народы, объединения малочисленных народов в целях защиты их исконной среды обитания, традиционных образа жизни, хозяйствования и промыслов имеют право безвозмездно пользо​ваться в местах традиционного проживания и традиционной хозяй​ственной деятельности малочисленных народов землями различ​ных категорий, необходимыми для осуществления их традицион​ного хозяйствования и занятия традиционными промыслами, добычи общераспространенных полезных ископаемых.

Статья 12 Федерального закона от 20 июля 2000 г. № 104-ФЗ «Об общих принципах организации общин коренных малочислен​ных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Фе​дерации»1 закрепляет право членов общин малочисленных народов использовать для нужд традиционных хозяйствования и промы​слов объекты животного и растительного мира, общераспростра​ненные полезные ископаемые и другие природные ресурсы.

Особое значение имеет Федеральный закон «О территориях традиционного природопользования коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федера​ции». Этот Закон регулирует вопросы образования, охраны и ис​пользования соответствующих территорий для ведения на них тра​диционного природопользования и образа жизни лицами, относя​щимися к малочисленным народам, и общинами малочисленных народов, а также лицами, не относящимися к малочисленным на​родам, но постоянно живущими в местах их традиционного про​живания и хозяйственной деятельности, ведущими такие же, как и малочисленные народы, традиционное природопользование и об​раз жизни, в порядке, установленном законами субъектов РФ.

Целями Закона являются защита исконной среды обитания и традиционного образа жизни малочисленных народов; сохранение и развитие самобытной культуры малочисленных народов; сохра​нение на территориях традиционного природопользования биоло​гического разнообразия.

Согласно ст. 5 этого Закона территории традиционного природо​пользования относятся к особо охраняемым природным территори​ям федерального, регионального и местного значений. В соответст​вии со ст. 9 названного Закона размеры территорий традиционного природопользования определяются с учетом следующих условий: поддержание достаточных для обеспечения возобновляемости и сохранение биологического разнообразия популяций растений и животных;

возможность осуществления лицами, относящимися к мало​численным народам, различных видов традиционного природо​пользования;

сохранение исторически сложившихся социальных и культур​ных связей лиц, относящихся к малочисленным народам;

сохранение целостности объектов историко-культурного насле​дия.

Границы территорий традиционного природопользования раз​личных видов утверждаются, соответственно, Правительством РФ, органами исполнительной власти субъектов РФ, органами местно​го самоуправления.

На территориях традиционного природопользования могут вы​деляться поселения, в том числе поселения, имеющие временное значение и непостоянный состав населения, стационарные жили​ща, стойбища, стоянки оленеводов, охотников, рыболовов; участ​ки земли и водного пространства, используемые для ведения тра​диционного природопользования и традиционного образа жизни, в том числе оленьи пастбища, охотничьи и иные угодья, участки акваторий моря для рыболовства, сбора дикорастущих растений; объекты историко-культурного наследия, в том числе культовые сооружения, места древних поселений и места захоронений пред​ков и иные объекты, имеющие культурную, историческую, рели​гиозную ценность; иные части территорий традиционного приро​допользования (ст. 10 указанного Закона).

В соответствии со ст. 11 Федерального закона «О территориях традиционного природопользования коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федера​ции» правовой режим таких территорий устанавливается положе​ниями об этих территориях.

Земельные участки и другие обособленные природные объекты, находящиеся в пределах границ территорий традиционного при​родопользования, предоставляются лицам, относящимся к мало​численным народам, и общинам малочисленных народов в соот​ветствии с законодательством РФ.

В случае изъятия земельных участков и других обособленных природных объектов, находящихся в пределах границ территорий традиционного природопользования, для государственных или муниципальных нужд лицам, относящимся к малочисленным на​родам, и общинам малочисленных народов предоставляются рав​ноценные земельные участки и другие природные объекты, а так​же возмещаются убытки, причиненные таким изъятием.

Использование природных ресурсов, находящихся на террито​риях традиционного природопользования, для обеспечения веде​ния традиционного образа жизни осуществляется лицами, относя​щимися к малочисленным народам, и общинами малочисленных народов. Они вправе безвозмездно пользоваться общераспростра​ненными полезными ископаемыми, находящимися на территори​ях традиционного природопользования, для личных нужд.

§ 3. Правовой режим земель лечебно-оздоровительных местностей и курортов
Понятие земель лечебно-оздоровительных местностей и курортов.
Статья 31 Федерального закона «Об особо охраняемых природных территориях» предусматривает, что территории (акватории), при​годные для организации лечения и профилактики заболеваний, а также отдыха населения и обладающие природными лечебными ресурсами (минеральные воды, лечебные грязи, рапа лиманов и озер, лечебный климат, пляжи, части акваторий и внутренних мо​рей, другие природные объекты и условия), могут быть отнесены к лечебно-оздоровительным местностям. Лечебно-оздоровительные местности и курорты выделяются в целях их рационального ис​пользования и обеспечения сохранения их природных лечебных ресурсов и оздоровительных свойств.

Правовой режим земель лечебно-оздоровительных местностей и курортов урегулирован в ЗК РФ (ст. 96) и Федеральном законе «О природных лечебных ресурсах, лечебно-оздоровительных мест​ностях и курортах». В ст. 1 этого Закона закреплены критерии оп​ределения лечебно-оздоровительной местности и курорта. Лечеб​но-оздоровительная местность — территория, обладающая природ​ными лечебными ресурсами и пригодная для организации лечения и профилактики заболеваний, а также для отдыха населения. Ку​рорт — это освоенная и используемая в лечебно-профилактиче​ских целях особо охраняемая природная территория, располагаю​щая природными лечебными ресурсами и необходимыми для их эксплуатации зданиями и сооружениями, включая объекты ин​фраструктуры.

Особенности правового режима земель лечебно-оздоровительных местностей или курортов. Признание территории лечебно-оздоро​вительной местностью или курортом осуществляется в зависимо​сти от ее значения Правительством РФ, соответствующим органом исполнительной власти субъекта РФ или органом местного само​управления на основании специальных курортологических, гидро​геологических и других исследований. Курорты и лечебно-оздоро​вительные местности могут иметь федеральное, региональное или местное значение.

Порядок и особенности функционирования отдельного курор​та определяются положением о данном курорте. В зависимости от значения курорта положение о нем соответственно утверждается

Правительством РФ либо соответствующим органом исполнитель​ной власти субъекта РФ.

Постановлением Правительства РФ от 7 декабря 1996 г. № 1426 утверждено Положение о признании территорий лечебно-оздоро​вительными местностями и курортами федерального значения1. Для признания территории лечебно-оздоровительной местностью федерального значения требуется наличие следующих условий. На территории должны находиться одно или несколько уникальных природных лечебных ресурсов, иметься необходимые запасы ми​неральных вод, лечебных грязей и достаточные ресурсы других природных лечебных факторов. Территория должна иметь пло​щадь, пригодную и достаточную для курортного строительства, а также удовлетворять экологическим и санитарно-эпидемиологи​ческим нормам и правилам, установленным для особо охраняемых территорий лечебно-оздоровительного назначения. На ней долж​ны быть также источники хозяйственно-питьевого и технического водоснабжения, надежные системы энергообеспечения, способ​ные удовлетворить потребности будущего курорта.

Согласно ст. 9 Федерального закона «О природных лечебных ресурсах, лечебно-оздоровительных местностях и курортах» при​родные лечебные ресурсы являются государственной собственно​стью. Они могут принадлежать на праве собственности Россий​ской Федерации (федеральная собственность) либо субъектам РФ (собственность субъекта РФ).

Природные лечебные ресурсы предоставляются юридическим и физическим лицам для лечения и профилактики заболеваний, а также в целях отдыха. Минеральные воды могут использоваться также для промышленного розлива. Предоставление природных лечебных ресурсов для иных целей, как правило, не допускается. Природные лечебные ресурсы можно получить на основании ли​цензий в порядке, определенном Правительством РФ.

Месторождения минеральных вод, лечебных грязей и других природных лечебных ресурсов разрабатываются в соответствии с лицензией. На курортах, в курортных регионах (районах) разра​ботка осуществляется специализированными гидрогеологически​ми предприятиями и организациями, имеющими лицензии на этот вид деятельности.

Технология добычи, подготовки и использования минеральных вод, лечебных грязей, а также других полезных ископаемых, отне​сенных к категории природных лечебных ресурсов, должна гаран​тировать защиту месторождений от преждевременного истощения и загрязнения и защиту полезных ископаемых от утраты лечебных свойств.

Округа санитарной (горно-санитарной) охраны. Особое значение для охраны природных лечебных ресурсов, лечебно-оздоровитель​ных местностей и курортов имеет организация округов санитарной (горно-санитарной) охраны. Округ санитарной (горно-санитарной) охраны — это особо охраняемая природная территория с установ​ленным в соответствии с законодательством РФ режимом хозяйст​вования, проживания, природопользования, обеспечивающим за​щиту и сохранение природных лечебных ресурсов и лечебно-оздо​ровительной местности с прилегающими к ней участками от загрязнения и преждевременного истощения.

Границы и режим округов санитарной (горно-санитарной) ох​раны, установленные для лечебно-оздоровительных местностей и курортов федерального значения, утверждаются Правительст​вом РФ, а для лечебно-оздоровительных местностей и курортов регионального и местного значений — исполнительными органа​ми государственной власти субъектов РФ.

В составе округа санитарной (горно-санитарной) охраны выде​ляется до трех зон. На территории первой зоны запрещаются про​живание и все виды хозяйственной деятельности, за исключением работ, связанных с исследованиями и использованием природных лечебных ресурсов в лечебных и оздоровительных целях при усло​вии применения экологически чистых и рациональных техноло​гий.

На территории второй зоны запрещаются размещение объектов и сооружений, не связанных непосредственно с созданием и раз​витием сферы курортного лечения и отдыха, а также проведение работ, загрязняющих окружающую среду, природные лечебные ре​сурсы и приводящих к их истощению.

На территории третьей зоны вводятся ограничения на размеще​ние промышленных и сельскохозяйственных организаций и со​оружений, а также на осуществление хозяйственной деятельности, сопровождающейся загрязнением окружающей среды, природных лечебных ресурсов и их истощением.

Обеспечение установленного режима санитарной (горно-сани​тарной) охраны осуществляется: в первой зоне — пользователями, во второй и в третьей зонах — пользователями, землепользователя​ми и проживающими в этих зонах гражданами.

Санитарно-оздоровительные мероприятия и ликвидация оча​гов загрязнения в округах санитарной (горно-санитарной) охраны осуществляются за счет средств пользователей, землепользовате​лей и граждан, нарушивших режим санитарной (горно-санитар​ной) охраны.

Согласно п. 3 ст. 96 ЗК РФ земельные участки, на которых уста​навливаются зоны, за исключением первой, у собственников зем​ли, землевладельцев, землепользователей и арендаторов не изыма​ются и не выкупаются, но в их пределах вводится особый режим использования земель, с тем чтобы ограничить или запретить те виды деятельности, которые несовместимы с целями установления зон.

Постановлением Правительства РФ от 7 декабря 1996 г. № 1425 утверждено Положение об округах санитарной и горно-санитар​ной охраны лечебно-оздоровительных местностей и курортов фе​дерального значения1.

§ 4. Правовой режим земель природоохранного назначения
Общая характеристика правового режима земель природоохран​ного назначения. К землям природоохранного назначения ст. 97 ЗК РФ относит земли запретных и нерестоохранных полос; земли, занятые защитными лесами, предусмотренными лесным законо​дательством (за исключением защитных лесов, расположенных на землях лесного фонда, землях особо охраняемых территорий); иные земли, выполняющие природоохранные функции.

На землях природоохранного назначения допускается ограни​ченная хозяйственная деятельность при соблюдении установлен​ного режима охраны этих земель в соответствии с федеральными законами, законами субъектов РФ и нормативными правовыми актами органов местного самоуправления.

В пределах земель природоохранного назначения вводится осо​бый правовой режим использования земель, ограничивающий или запрещающий виды деятельности, которые несовместимы с ос​новным назначением этих земель. Земельные участки в пределах этих земель не изымаются и не выкупаются у их собственников, землепользователей, землевладельцев и арендаторов. Юридиче​ские лица, в интересах которых выделяются земельные участки с особыми условиями использования, обязаны обозначить их гра​ницы специальными информационными знаками.

В действующем законодательстве правовой режим земель за​претных и нерестоохранных полос не определен. Однако ст. 48 и 49 Федерального закона «О рыболовстве и сохранении водных биоло​гических ресурсов» предусматривают установление рыбоохранных зон и рыбохозяйственных заповедных зон.

Так, в целях сохранения условий для воспроизводства водных биоресурсов устанавливаются рыбоохранные зоны, на территориях которых вводятся ограничения хозяйственной и иной деятельно​сти. Рыбоохранной зоной является территория, которая прилегает к акватории водного объекта рыбохозяйственного значения.

Водные объекты рыбохозяйственного значения или их участки, имеющие важное значение для сохранения водных биоресурсов ценных видов, могут быть объявлены рыбохозяйственными запо​ведными зонами. Рыбохозяйственной заповедной зоной является водный объект или его часть с прилегающей к ним территорией, на
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деятельности в целях сохранения водных биоресурсов и создания условий для развития аквакультуры и рыболовства. В рыбохозяй​ственных заповедных зонах хозяйственная и иная деятельность может быть запрещена полностью или частично либо постоянно или временно.

Правовой режим земель, занятых защитными лесами. Эти земли могут находиться в составе любых категорий земель, кроме земель лесного фонда и земель особо охраняемых территорий. Правовой режим земель природоохранного назначения действует в отноше​нии земель, на которых произрастают защитные леса, отнесенные в соответствии со ст. 102 JIK РФ к определенным категориям. Это леса: расположенные в водоохранных зонах; выполняющие функ​ции защиты природных и иных объектов; ценные.

К лесам, которые выполняют функции защиты природных и иных объектов, относятся: леса, расположенные в первом и втором поя​сах зон санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно​бытового водоснабжения; защитные полосы лесов, расположен​ные вдоль железнодорожных путей общего пользования, федераль​ных автомобильных дорог общего пользования, автомобильных дорог общего пользования, находящихся в собственности субъек​тов РФ; зеленые зоны; лесопарковые зоны; городские леса; леса, расположенные в первой, во второй и в третьей зонах округов са​нитарной (горно-санитарной) охраны лечебно-оздоровительных местностей и курортов.

Ценными лесами признаются государственные защитные лесные полосы; противоэрозионные леса; леса, расположенные в пустын​ных, полупустынных, лесостепных, лесотундровых зонах, степях, горах; леса, имеющие научное или историческое значение; орехо​во-промысловые зоны; лесные плодовые насаждения; ленточные боры; запретные полосы лесов, расположенные вдоль водных объ​ектов; нерестоохранные полосы лесов.

В защитных лесах запрещается деятельность, не совместимая с их целевым назначением и полезными функциями.

В лесах в водоохранных зонах запрещаются проведение сплош​ных рубок лесных насаждений, использование токсичных химиче​ских препаратов для охраны и защиты лесов, в том числе в научных целях; ведение сельского хозяйства, за исключением сенокошения и пчеловодства; создание и эксплуатация лесных плантаций; раз​мещение объектов капитального строительства, за исключением линейных объектов и гидротехнических сооружений (ст. 104 ЛКРФ).
По общему правилу согласно ст. 105 Л К РФ в лесах, выполняю​щих функции защиты природных и иных объектов, запрещается проведение сплошных рубок. Выборочно там вырубаются только погибшие и поврежденные лесные насаждения.

В ценных лесах, как правило, запрещаются проведение сплош​ных рубок лесных насаждений и размещение объектов капиталь​ного строительства, за исключением линейных объектов и гидро​технических сооружений (ст. 106 ЛК РФ).

В защитных лесах могут быть выделены особо защитные участки лесов. К ним относятся берегозащитные, почвозащитные участки лесов, расположенных вдоль водных объектов, склонов оврагов; опушки лесов, граничащие с безлесными пространствами; лесосе​менные плантации, постоянные лесосеменные участки и другие объекты лесного семеноводства; заповедные лесные участки; уча​стки лесов с наличием реликтовых и эндемичных растений; места обитания редких и находящихся под угрозой исчезновения диких животных; другие особо защитные участки лесов.

§ 5. Правовой режим земель рекреационного назначения
Понятие земель рекреационного назначения. Согласно ст. 98 ЗК РФ такими землями признаются земли, предназначенные и ис​пользуемые для организации отдыха, туризма, физкультурно-оздо​ровительной и спортивной деятельности граждан. К ним относятся земельные участки, на которых находятся дома отдыха, пансиона​ты, кемпинги, объекты физической культуры и спорта, туристиче​ские базы, стационарные и палаточные туристско-оздоровитель- ные лагеря, дома рыболова и охотника, детские туристические станции, туристские парки, учебно-туристические тропы, трассы, детские и спортивные лагеря, другие аналогичные объекты.

Земли, по которым проходят учебно-туристические тропы и трассы, устанавливаются по соглашению с собственниками зе​мельных участков, землевладельцами, землепользователями и арендаторами, они могут использоваться на основании сервиту​тов. На землях рекреационного назначения запрещается деятель​ность, не соответствующая их целевому назначению.

Федеральный закон от 4 декабря 2007 г. № 329-ФЭ «О физиче​ской культуре и спорте в Российской Федерации»
 закрепляет оп​ределения следующих понятий. Объекты спорта — объекты не​движимого имущества или комплексы недвижимого имущества, специально предназначенные для проведения физкультурных мероприятий и (или) спортивных мероприятий, в том числе спор​тивные сооружения. Спортивное сооружение — инженерно-строи​тельный объект, созданный для проведения физкультурных меро​приятий и (или) спортивных мероприятий и имеющий простран​ственно-территориальные границы.

Согласно ст. 37 этого Закона размещение объектов спорта осу​ществляется в соответствии с документами территориального пла​нирования и градостроительными регламентами.

Для систематизации данных о количестве, назначении и со​стоянии объектов спорта, находящихся на территории страны и используемых для проведения официальных физкультурных и спортивных мероприятий формируется Всероссийский реестр объектов спорта. В нем содержится перечень объектов спорта с указанием сведений о них, в частности: полное наименование объ​екта спорта; площадь земельного участка, на котором расположен объект спорта (в гектарах) (ст. 37' указанного Закона).

Особенности правового режима земель рекреационного назначе​ния. Некоторые вопросы, имеющие отношение к регулированию использования земель рекреационного назначения, нашли отра​жение в Федеральном законе от 24 ноября 1996 г. № 1Э2-ФЗ «Об основах туристской деятельности в Российской Федерации»
. Ста​тья 4 этого Закона предусматривает, что основными целями госу​дарственного регулирования туристской деятельности являются, в частности: обеспечение права граждан на отдых, свободу передви​жения и иных прав при совершении путешествий и охрана окру​жающей среды, рациональное использование природного и куль​турного наследия.

В названном Законе закреплены права и обязанности туриста. Он имеет право: на необходимую и достоверную информацию о памятниках природы, истории, культуры, находящихся под осо​бой охраной, состоянии природной среды; свободу передвижения, свободный доступ к туристским ресурсам.

Под туристскими ресурсами понимаются природные, историче​ские, социально-культурные объекты, включающие объекты турист​ского показа, а также иные объекты, способные удовлетворить ду​ховные потребности туристов, содействовать восстановлению и развитию их физических сил.

Во время совершения путешествия турист обязан сохранять ок​ружающую среду, бережно относиться к памятникам природы, ис​тории и культуры.

§ 6. Правовой режим земель историко-культурного назначения
Понятие земель историко-культурного назначения. Статья 99 ЗК РФ признает землями историко-культурного назначения три вида этих земель: земли объектов культурного наследия народов Российской Федерации (памятников истории и культуры), вклю​чая объекты археологического наследия; земли достопримечатель​ных мест, в том числе бытования исторических промыслов, произ​водства и ремесел; земли военных и гражданских захоронений.

Федеральный закон «Об объектах культурного наследия (па​мятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» (ст. 3) закрепляет определение объекта культурного наследия (па​мятника истории и культуры). Ими могут быть признаны объекты недвижимого имущества со связанными с ними произведениями живописи, скульптуры, декоративно-прикладного искусства, объ​ектами науки и техники и иными предметами материальной куль​туры, возникшие в результате исторических событий, представ​ляющие ценность с точки зрения истории, археологии, архитекту​ры, градостроительства, искусства, науки и техники, эстетики, этнологии или антропологии, социальной культуры и являющиеся свидетельством эпох и цивилизаций, подлинными источниками информации о зарождении и развитии культуры.

Все объекты культурного наследия подразделяются на памят​ники, ансамбли и достопримечательные места.

Памятниками могут быть отдельные постройки, здания и соору​жения с исторически сложившимися территориями (в том числе памятники религиозного назначения: церкви, колокольни, часов​ни, костелы, кирхи, мечети, буддистские храмы, пагоды, синагоги, молельные дома и другие объекты, построенные для богослуже​ний); мемориальные квартиры; мавзолеи, отдельные захоронения; произведения монументального искусства; объекты науки и техни​ки, включая военные; частично или полностью скрытые в земле или под водой следы существования человека, включая все движи​мые предметы, имеющие к ним отношение, основными или од​ними из основных источников информации о которых являются археологические раскопки или находки (объекты археологическо​го наследия).

К числу ансамблей относятся четко локализуемые на историче​ски сложившихся территориях группы изолированных или объ​единенных памятников, строений и сооружений фортификацион​ного, дворцового, жилого, общественного, административного, торгового, производственного, научного, учебного назначения, а также памятников и сооружений религиозного назначения (хра​мовые комплексы, дацаны, монастыри, подворья), в том числе фрагменты исторических планировок и застроек поселений, кото​рые могут быть отнесены к градостроительным ансамблям; произ​ведения ландшафтной архитектуры и садово-паркового искусства (сады, парки, скверы, бульвары), некрополи.

Достопримечательные места могут представлять собой творе​ния, созданные человеком, или совместные творения человека и природы, в том числе места бытования народных художественных промыслов; центры исторических поселений или фрагменты гра​достроительной планировки и застройки; памятные места, куль​турные и природные ландшафты, связанные с историей формиро​вания народов и иных этнических общностей на территории РФ, историческими (в том числе военными) событиями, жизнью вы​дающихся исторических личностей; культурные слои, остатки по​строек древних городов, городищ, селищ, стоянок; места соверше​ния религиозных обрядов.

Таким образом, такие объекты культурного наследия, как па​мятники и ансамбли, могут находиться на землях объектов куль​турного наследия народов Российской Федерации (памятников истории и культуры). Достопримечательные места могут находить​ся на землях достопримечательных мест.

Все военные и гражданские захоронения, за исключением от​дельных захоронений, которые объявлены памятниками, призна​ются землями военных и гражданских захоронений.
Статья 5 Федерального закона «Об объектах культурного насле​дия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федера​ции» гласит, что земельные участки в границах территорий объек​тов культурного наследия, включенных в Единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и куль​туры) народов Российской Федерации, а также в границах террито​рий выявленных объектов культурного наследия относятся к зем​лям историко-культурного назначения, правовой режим которых регулируется земельным законодательством РФ и указанным Зако​ном.

Уяснить смысл этой правовой нормы можно на основе анализа нормативных правовых актов, регулирующих вопросы охраны объектов культурного наследия, и иных документов
.

Так, в ст. 5 названного Закона определены следующие условия признания определенных земельных участков землями историко​культурного назначения.

Во-первых, наличие на земельном участке объекта культурного наследия и, что самое важное, включение земельного участка или его части в состав объекта культурного наследия.
Во-вторых, признание земельного участка памятником — объек​том археологического наследия, в случаях, когда обнаружены час​тично или полностью скрытые в земле или под водой следы суще​ствования человека, включая все движимые предметы, имеющие к ним отношение, основным или одним из основных источников информации о которых являются археологические раскопки или находки. Земельный участок может быть признан также достопри​мечательным местом в случае выявления культурных слоев, остат​ков построек древних городов, городищ, селищ, стоянок.

В-третьих, нахождения земельного участка в границах терри​тории объекта культурного наследия, как включенного в Реестр, так и выявленного. В отношении каждого объекта культурного насле​дия должны быть установлены границы его территории.

Понятие «территория объекта культурного наследия» в законо​дательстве не определено. Критерии, на основании которых долж​на выделяться такая территория, также отсутствуют. Определить понятие территории объекта культурного наследия возможно только на основе анализа норм законодательства.

Так, применительно к памятникам и ансамблям используется термин «исторически сложившиеся территории» (ст. 3 Федераль​ного закона «Об объектах культурного наследия (памятниках исто​рии и культуры) народов Российской Федерации). В п. 1 ст. 34 это​го Закона говорится о сопряженной с объектом культурного насле​дия территории, о его исторической среде. В п. 4 ст. 99 ЗК РФ указано, что в целях сохранения исторической, ландшафтной и градостроительной среды устанавливаются зоны охраны объектов культурного наследия. Пункт 1 ст. 34 названного Закона преду​сматривает, что зоны охраны устанавливаются на сопряженной с объектом культурного наследия территории. Таким образом, тер​ритория объекта культурного наследия представляет собой сло​жившуюся историческую, ландшафтную и градостроительную среду, в пределах которой установлены зоны охраны, подлежащие государственной охране.

Следует особо подчеркнуть, что эти земли могут использоваться только строго в соответствии с их целевым назначением. Измене​ние целевого назначения земель историко-культурного назначе​ния и не соответствующая их целевому назначению деятельность не допускаются.

Земельные участки, отнесенные к землям историко-культурно​го назначения, у собственников земельных участков, землепользо​вателей, землевладельцев и арендаторов земельных участков не изымаются, за исключением случаев, установленных законода​тельством.

Статья 54 Федерального закона «Об объектах культурного на​следия (памятниках истории и культуры) народов Российской Фе​дерации» предусматривает, что в случае если собственник объекта культурного наследия, включенного в Реестр, либо земельного участка, в пределах которого располагается объект археологиче​ского наследия, не выполняет требований к сохранению объекта культурного наследия или совершает действия, угрожающие со​хранности данного объекта и влекущие утрату им своего значения, то бесхозяйственно содержимый объект культурного наследия ли​бо земельный участка могут быть у собственника изъяты.

На отдельных землях историко-культурного назначения, в том числе землях объектов культурного наследия, подлежащих иссле​дованию и консервации, может быть запрещена любая хозяйст​венная деятельность.

Особенности правового режима земель историко-культурного на​значения. В соответствии со ст. 34 указанного Закона для обеспече​ния сохранности объекта культурного наследия в его исторической среде на сопряженной с ним территории устанавливаются зоны ох​раны: охранная зона; зона регулирования застройки и хозяйствен​ной деятельности; зона охраняемого природного ландшафта.

Охранная зона — территория, в пределах которой в целях обес​печения сохранности объекта культурного наследия в его истори​ческом ландшафтном окружении устанавливается особый режим использования земель, ограничивающий хозяйственную деятель​ность и запрещающий строительство, за исключением примене​ния специальных мер, направленных на сохранение и регенера​цию историко-градостроительной или природной среды объекта культурного наследия.

Зона регулирования застройки и хозяйственной деятельности представляет собой территорию, в пределах которой устанавлива​ется режим использования земель, ограничивающий строительст​во и хозяйственную деятельность, определяются требования к ре​конструкции существующих зданий и сооружений.

Зона охраняемого природного ландшафта — это территория, в пределах которой устанавливается режим использования земель, запрещающий или ограничивающий хозяйственную деятельность, строительство и реконструкцию существующих зданий и сооруже​ний в целях сохранения (регенерации) природного ландшафта, включая долины рек, водоемы, леса и открытые пространства, свя​занные композиционно с объектами культурного наследия.

Границы зон охраны (за исключением границ зон охраны особо ценных объектов культурного наследия народов Российской Фе​дерации и объектов, включенных в Список всемирного наследия), режимы использования земель и градостроительные регламенты в границах этих зон утверждаются на основании проекта зон охра​ны. Утверждение проектов относится к компетенции органов госу​дарственной власти субъектов РФ по согласованию с федеральным органом охраны объектов культурного наследия, если речь идет об объектах федерального значения. Проекты зон охраны объектов культурного наследия регионального и местного (муниципально-

го) значений утверждаются в порядке, установленном законами субъектов РФ.

Положение о зонах охраны объектов культурного наследия (па​мятников истории и культуры) народов Российской Федерации утверждено постановлением Правительства РФ от 26 апреля 2008 г. № 3151.

Проектирование и проведение землеустроительных, земляных, строительных, мелиоративных, хозяйственных и иных работ на территории памятника или ансамбля запрещаются, за исключени​ем работ по сохранению памятника или ансамбля или их террито​рий, а также хозяйственной деятельности, не нарушающей целост​ности памятника или ансамбля и не создающей угрозы их повреж​дения, разрушения или уничтожения (ст. 35 Федерального закона «Об объектах культурного наследия (памятниках истории и куль​туры) народов Российской Федерации»).

Проектирование и проведение указанных работ осуществляют​ся при отсутствии на данной территории объектов культурного на​следия, включенных в указанный выше Реестр, выявленных объ​ектов культурного наследия либо при обеспечении заказчиком требований к сохранности расположенных на данной территории объектов культурного наследия (ст. 36 названного Закона).

Статья 37 Федерального закона «Об объектах культурного насле​дия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федера​ции» предусматривает, что земляные, строительные, мелиоратив​ные, хозяйственные и иные работы должны быть немедленно при​остановлены исполнителем работ в случае обнаружения объекта, обладающего признаками объекта культурного наследия. Работы, проведение которых может ухудшить состояние объекта культурно​го наследия, нарушить его целостность и сохранность, должны быть немедленно приостановлены после получения письменного предписания органа исполнительной власти субъекта РФ, упол​номоченного в области охраны объектов культурного наследия, ли​бо федерального органа охраны объектов культурного наследия.

В случае если в пределах земельного участка или водного объек​та обнаружен объект археологического наследия, со дня его обна​ружения собственник земельного участка или водного объекта ли​бо пользователь им владеет, пользуется или распоряжается такими земельным участком или водным объектом с соблюдением усло-

вий обеспечения сохранности выявленного объекта культурного наследия.

Объект археологического наследия и земельный участок, в пре​делах которого он располагается, находятся в гражданском оборо​те раздельно. Объекты археологического наследия находятся в го​сударственной собственности (ст. 49 указанного Закона).

§ 7. Правовой режим особо ценных земель

Понятие особо ценных земель. Статья 100 ЗК РФ признает ими земли, в пределах которых имеются природные объекты и объекты культурного наследия, представляющие особую научную, истори​ко-культурную ценность (типичные или редкие ландшафты, куль​турные ландшафты, сообщества растительных, животных орга​низмов, редкие геологические образования, земельные участки, предназначенные для осуществления деятельности научно-иссле​довательских организаций).

Особенность правового режима этих земель заключается в том, что на лиц, использующих земельные участки, на которых нахо​дятся такие объекты, возлагаются обязанности по их сохранению.

Правовой режим земель, на которых обитают или произрастают редкие и находящиеся под угрозой исчезновения объекты животного мира и растения, занесенные в Красную книгу РФ. Наиболее четко правовой режим таких земель установлен в тех случаях, когда на них обитают или произрастают редкие и находящиеся под угрозой исчезновения объекты животного мира и растения, занесенные в Красную книгу РФ или красные книги субъектов РФ.

В соответствии со ст. 60 Федерального закона «Об охране окру​жающей среды» в целях охраны и учета редких и находящихся под угрозой исчезновения растений, животных и других организмов учреждаются Красная книга РФ и красные книги субъектов РФ. Растения, животные и другие организмы, относящиеся к видам, занесенным в красные книги, повсеместно подлежат изъятию из хозяйственного использования. В целях сохранения редких и на​ходящихся под угрозой исчезновения растений, животных и дру​гих организмов их генетический фонд подлежит сохранению в низкотемпературных генетических банках, а также в искусственно созданной среде обитания. Запрещается деятельность, ведущая к сокращению численности этих растений, животных и других орга​низмов и ухудшающая среду их обитания.

Действует постановление Правительства РФ от 19 февраля 1996 г. № 158 «О Красной книге Российской Федерации»
. Красная книга РФ ведется Федеральной службой по надзору в сфере приро​допользования. Она содержит систематически обновляемые дан​ные о состоянии и распространении редких и находящихся под уг​розой исчезновения видов (подвидов, популяций) диких животных и дикорастущих растений и грибов, обитающих (произрастающих) на территории РФ, на континентальном шельфе и в исключитель​ной экономической зоне России. Красная книга РФ — это офици​альный документ, содержащий свод сведений об указанных объек​тах животного и растительного мира, а также о необходимых мерах по их охране и восстановлению.

Изъятие из естественной природной среды объектов животного и растительного мира, занесенных в Красную книгу РФ, допуска​ется в исключительных случаях в порядке, установленном законо​дательством РФ. Приказом Государственного комитета РФ по ох​ране окружающей среды России от 3 октября 1997 г. № 419-а утвержден Порядок ведения Красной книги Российской Федера​ции
.

Правила добывания объектов животного мира, принадлежащих к видам, занесенным в Красную книгу Российской Федерации, утверждены постановлением Правительства РФ от 6 января 1997 г. № 13
. Предусмотрено, что добывание объектов животного мира, принадлежащих к видам, занесенным в Красную книгу РФ, за ис​ключением водных биологических ресурсов, допускается в исклю​чительных случаях в целях сохранения объектов животного мира, осуществления мониторинга состояния их популяций, регулиро​вания их численности, охраны здоровья населения, устранения уг​розы для жизни человека, предохранения от массовых заболева​ний сельскохозяйственных и других домашних животных, обеспе​чения традиционных нужд коренных малочисленных народов. Добывание объектов животного мира производится только на ос​новании разрешения, выдаваемого Федеральной службой по над​зору в сфере природопользования.

Правовой режим земель с редкими и находящимися под угрозой исчезновения почвами. Особо ценными землями могут быть при​знаны земельные участки с редкими и находящимися под угрозой исчезновения почвами. Согласно ст. 62 Федерального закона «Об охране окружающей среды» редкие и находящиеся под угрозой ис​чезновения почвы подлежат охране государством. В целях их учета и охраны учреждаются Красная книга почв РФ и красные книги почв субъектов РФ, порядок ведения которых определяется зако​нодательством об охране почв. Порядок отнесения почв к редким и находящимся под угрозой исчезновения, а также порядок уста​новления режимов использования земельных участков, почвы ко​торых отнесены к редким и находящимся под угрозой исчезнове​ния, определяются законодательством.

Глава 16. Правовой режим земель лесного фонда.
Лесное право
§ 1. Понятие, структура и правовые инструменты определения правового режима земель лесного фоцца

Понятие земель лесного фонда. Земли лесного фонда занимают в нашей стране самую большую площадь по сравнению со всеми иными категориями земель. Главное их целевое назначение — использование в качестве средства производства в лесном хозяй​стве.

Понятие земель лесного фонда содержится в ст. 101 ЗК РФ. К землям лесного фонда относятся лесные земли (земли, покры​тые лесной растительностью и не покрытые ею, но предназначен​ные для ее восстановления, — вырубки, гари, редины, прогалины и др.) и предназначенные для ведения лесного хозяйства нелесные земли (просеки, дороги, болота и проч.).

Естественно-биологические связи земли и лесов в значитель​ной степени определяют сущность и содержание правового поня​тия «земли лесного фонда». Использование и охрана лесов нахо​дятся в прямой зависимости от состояния земель данной катего​рии. В свою очередь, эксплуатация лесных ресурсов влияет на состояние земель лесного фонда. Отношения, связанные с исполь​зованием земель лесного фонда, являются разновидностью зе​мельных отношений. В силу этого все нормы, регулирующие отно​шения по поводу земель лесного фонда, имеют земельно-правовой характер независимо от того, содержатся они в земельном или лес​ном законодательстве. Земельное законодательство определяет об​щие положения, касающиеся регулирования использования и ох​раны земель лесного фонда. Лесное законодательство отражает специфику регулирования этих отношений. Правовой режим этих земель закрепляется и в том и в другом законодательствах. Причем лесное законодательство в отличие от земельного принципиально меняет целевое назначение данной категории земель, допуская их использование в качестве пространственного территориального базиса в самых разнообразных целях.

Структура земель лесного фонда. Как отмечалось выше, земли лесного фонда подразделяются на лесные земли (земли, покрытые лесной растительностью и не покрытые ею, но предназначенные для ее восстановления, — вырубки, гари, редины, прогалины и др.) и предназначенные для ведения лесного хозяйства нелесные земли (просеки, дороги, болота и проч.).

Закрепление в законодательстве такой структуры земель лесно​го фонда обусловлено разным целевым назначением двух указан​ных видов земель. Лесные земли предназначены для выращивания лесов, рационального и эффективного их использования и вос​производства. Для этих же целей используются и те участки земель лесного фонда, которые не покрыты лесной растительностью (вы​рубки, гари и т. п.). Они также служат для лесовосстановления, по​этому относятся к лесным землям.

Нелесные земли — это земли, которые не только не заняты ле​сами, но и не предназначены для его выращивания. Целевое на​значение этих земель заключается в использовании их для обслу​живания нужд лесного хозяйства: устройства просек, прокладки дорог и т. д.

Соотношение понятий «земельный участок» и «лесной участок».

В соответствии со ст. 7 Л К РФ лесным участком является земельный участок. Понятие «лесной участок», как можно предположить, то​ждественно понятию «земельный участок». В то же время лесной участок должен иметь какие-то отличия от земельного, поэтому он и называется лесным. Во-первых, на нем должен произрастать лес. Во-вторых, границы лесного участка определяются в соответствии со ст. 67, 69 и 92 ЛК РФ. В ч. 1 ст. 67 этого Кодекса предусмотрено, что лесоустройство проводится на землях лесного фонда, а также на землях, указанных в ч. 3 ст. 23 ЛК РФ: землях обороны и безо​пасности; населенных пунктов (городские леса); особо охраняе​мых природных территорий.

Лесоустройство включает проектирование лесных участков (ч. 1 ст. 68 ЛК РФ), т. е. подготовку проектной документации о место​положении, границах, площади и об иных количественных и каче​ственных характеристиках лесных участков (ч. 1 ст. 69 ЛК РФ). Статья 92 этого Кодекса предусматривает государственный кадаст​ровый учет лесных участков. Таким образом, лесные участки про​ектируются
 и формируются
 только на землях лесного фонда, зем​лях обороны и безопасности, населенных пунктов и землях особо охраняемых природных территорий.

Попробуем определить понятие «лесной участок» с помощью понятия «лес», которое сформулировано в ст. 5 JIK РФ: использо​вание, охрана, защита, воспроизводство лесов осуществляются ис​ходя из понятия о лесе как об экологической системе или как о природном ресурсе. То есть лес представляет собой или экологиче​скую систему, или природный ресурс. Когда и при каких условиях следует применять то или иное значение, неизвестно.

Рассмотрим, что представляет собой лес с юридической точки зрения в широком смысле. Что такое лес как экологическая систе​ма'? В ст. 1 Федерального закона «Об охране окружающей среды» закреплен ряд понятий, имеющих отношение к понятию «лес». Так, естественная экологическая система — это объективно суще​ствующая часть природной среды. Значит, лес может признаваться частью природной среды.
Что представляет собой лес как природный ресурс? Природные ресурсы — это компоненты природной среды, природные объекты и природно-антропогенные объекты. К компонентам природной среды относятся земля, недра, почвы, поверхностные и подземные воды, атмосферный воздух, растительный, животный мир и иные организмы, а также озоновый слой атмосферы и околоземное кос​мическое пространство.

С одной стороны, лес фактически является частью растительно​го мира. Однако юридического понятия «растительный мир» нет. Не определено соотношение понятий леса и растительного мира. Статья 4 Федерального закона «Об охране окружающей среды» признает объектами охраны леса и иную растительность, т. е. эти понятия разграничиваются. С другой стороны, в понятие леса включаются земля, недра, почвы и другие объекты природы. Дово​дя эту мысль до абсурда, в понятие «лес» можно включить и озоно​вый слой атмосферы, околоземное космическое пространство.

Природный объект — это естественная экологическая система, природный ландшафт и составляющие их элементы, сохранившие свои природные свойства. Следовательно, лесом опять можно признать часть природной среды.

Природно-антропогенный объект — природный объект, изме​ненный в результате хозяйственной и иной деятельности, и (или) объект, созданный человеком, обладающий свойствами природно​го объекта и имеющий рекреационное и защитное значение. Ис​кусственно созданный лес может быть признан природно-антро​погенным объектом и тем самым — частью природной среды.

Однако нет правовых оснований рассматривать лес как часть природной среды. Если даже предположить, что понятия «лесной участок» и «земельный участок» тождественны, а лес — это часть природной среды, то очевидно несовпадение определения земель​ного участка как части только земной поверхности и лесного уча​стка как части природной среды.

Некоторые нормы JIK РФ свидетельствуют о том, что Лесной кодекс РФ наряду с трактовкой леса в широком смысле пытается рассматривать лес в узком смысле как растительность, как некую совокупность растительных организмов. В ч. 2 ст. 3 говорится о лес​ных насаждениях, в ч. 4 ст. 15, ст. 29 — 0 рубке лесных насаждений, в ст. 18, 31 — о подсочке лесных насаждений, в ст. 19идр. —о прода​же лесных насаждений. Согласно ч. 1 ст. 16 ЛК РФ к лесным насаж​дениям относятся деревья, кустарники, лианы в лесах. Термины «мох», «камыш», «тростник» упоминаются в ч. 2 ст. 32, «грибы» — в ч. 2 ст. 34, «лесные растения» — в подп. 101 п. 1 ст. 59. Однако в Ко​дексе нет определений этих терминов, не выявлено их соотноше​ние, а самое главное, нет оснований для признания совокупности этих терминов в качестве юридического понятия «лес».

Юридическое понятие «лес» должно было бы включать виды лесной растительности: древесные, кустарниковые, травянистые и другие растения — мхи, лишайники, грибы и др.

Леса, как следует из ч. 1 ст. 6 ЛК РФ, располагаются на землях лесного фонда и землях иных категорий. Могут ли леса, фактиче​ски произрастающие на землях, в составе которых выделяются лесные участки, быть признаны, с юридической точки зрения, ле​сом?

В первую очередь это касается земель лесного фонда. Вполне по​нятно, что именно на этих землях должны быть леса. Однако при​знанию этого факта мешает одно серьезное обстоятельство. В ЛК РФ не отражена юридически значимая взаимосвязь между понятиями «лес» и «земли лесного фонда». Парадокс в том, что с позиций лесного законодательства на землях лесного фонда могут расти леса, но земельное законодательство не связывает определе​ние данной категории земель с наличием на этих землях лесов. Со​гласно ст. 101 ЗК РФ к землям лесного фонда относятся лесные земли (земли, покрытые лесной растительностью и не покрытые ею, но предназначенные для ее восстановления, — вырубки, гари, редины, прогалины и др.) и предназначенные для ведения лесного хозяйства нелесные земли (просеки, дороги, болота и проч.).

Статья ст. 101 ЗК РФ связывает определение земель лесного фонда с наличием на этих землях не лесов, а лесной растительно​сти. Сейчас отсутствует законодательное определение понятия «лесная растительность», оно прямо не связано с понятием «лес». Если бы JIK РФ признавал лесом лесную растительность, то ника​кой проблемы не было бы. Действующее земельное законодатель​ство не признает наличия лесов на землях лесного фонда. На этих землях произрастает лесная растительность.

Кроме того, на землях лесного фонда должны расти леса (лес​ная растительность), которые составляют лесной фонд. Однако в JIK РФ теперь нет понятия «лесной фонд». Есть земли лесного фонда, но нет лесного фонда. Таким образом, трудно применить термин «лесной участок» к землям лесного фонда: на землях лес​ного фонда юридически лесов нет.

Соотношение правового режима земель лесного фонда с правовым режимом иных категорий земель. Согласно ст. 23, 67, 68 JIK РФ лес​ные участки выделяются также на землях обороны и безопасности, населенных пунктов (городские леса), особо охраняемых природ​ных территорий. Могут ли с юридической точки зрения расти леса на землях обороны и безопасности? Согласно п. 10 ст. 1 Федераль​ного закона «Об обороне» земли и другие природные ресурсы, пре​доставленные для нужд Вооруженных Сил РФ, других войск, воин​ских формирований и органов, находятся в федеральной собствен​ности. В ранее действовавшей редакции этого пункта упоминались и леса, сейчас их нет. Леса больше не растут на землях обороны. Однако в соответствии со ст. 18 Закона РФ «О Государственной границе Российской Федерации» леса могут находиться в погра​ничной зоне. В этом случае леса чудом сохранились.

Возможность признания наличия лесов на землях населенных пунктов предусмотрена земельным и градостроительным законо​дательством. В соответствии с п. 9 ст. 85 ЗК РФ в состав рекреаци​онных зон могут быть включены земельные участки, занятые го​родскими лесами. В состав зон рекреационного назначения могут включаться зоны в границах территорий, занятых городскими ле​сами (п. 11 ст. 35 ГсК РФ).

На землях особо охраняемых природных территорий, как это ни странно, тоже не может быть лесов. В Федеральном законе «Об особо охраняемых природных территориях» используется термин «растительный мир». Слово «лес» ни разу не упоминается в тексте Закона. В преамбуле этого Закона сказано, что данный Закон регу​лирует отношения в области организации, охраны и использова​ния особо охраняемых природных территорий в целях сохранения уникальных и типичных природных комплексов и объектов, дос​топримечательных природных образований, объектов раститель​ного и животного мира. Кроме того, например, в ст. 6 Закона ука​зывается, что на территории государственных природных заповед​ников полностью изымаются из хозяйственного использования особо охраняемые природные комплексы и объекты (земля, воды, недра, растительный и животный мир).

В то же время подп. 19 п. 1 ст. 14 Федерального закона «Об об​щих принципах организации местного самоуправления в Россий​ской Федерации» признает возможность нахождения лесов особо охраняемых природных территорий, расположенных в границах населенных пунктов поселения.

Таким образом, леса могут произрастать только на землях безо​пасности и населенных пунктов (и там же находятся лесные участки).

Допускает ли законодательство возможность нахождения лесов на тех землях, в составе которых лесные участки не выделяются? Ответ на этот вопрос будет отрицательным. На землях сельскохо​зяйственного назначения лесов быть не может, на них могут расти лесные насаждения, предназначенные для обеспечения защиты земель от воздействия негативных (вредных) природных, антропо​генных и техногенных явлений (ст. 77 ЗК РФ), а также защитные лесные насаждения (ст. 78, 82 ЗК РФ). Итак, на этих землях леса, с юридической точки зрения, произрастать не могут.

Лесные участки и леса могли бы юридически существовать на указанных выше землях, если бы в ЛК РФ было закреплено юри​дическое понятие «лес» и если бы лесной участок был определен как земельный участок, покрытый лесной растительностью или предназначенный для ее восстановления.

Классификация лесов. Для ведения лесного хозяйства и регули​рования лесоэксплуатации принципиальное значение имеют та​кие понятия, как «вид лесов», «категория защитных лесов» и «осо​бо защитный участок леса».

Статья 10 JIK РФ делит леса на виды по целевому назначению. Леса, расположенные на землях лесного фонда, по целевому на​значению подразделяются на защитные, эксплуатационные и ре​зервные, Леса, расположенные на землях иных категорий, могут быть отнесены к защитным лесам.

В настоящее время согласно ст. 102 Л К РФ к защитным лесам относятся леса, которые подлежат освоению в целях, предусмот​ренных ч. 4 ст. 12 Л К РФ. Это значит, что защитные леса подлежат освоению в целях сохранения средообразующих, водоохранных, защитных, санитарно-гигиенических, оздоровительных и иных полезных функций лесов с одновременным использованием лесов при условии, если это использование совместимо с целевым назна​чением защитных лесов и выполняемыми ими полезными функ​циями.

Выделяются следующие категории защитных лесов: располо​женные на особо охраняемых природных территориях', находящиеся в водоохранных зонах; выполняющие функции защиты природных и иных объектов и ценные леса.

Леса, выполняющие функции защиты природных и иных объ​ектов, подразделяются на леса, расположенные в первом и втором поясах зон санитарной охраны источников питьевого и хозяйст​венно-бытового водоснабжения; защитные полосы лесов вдоль железнодорожных путей общего пользования, федеральных авто​мобильных дорог общего пользования, автомобильных дорог об​щего пользования, находящихся в собственности субъектов РФ; зеленые зоны; лесопарковые зоны; городские леса; леса, располо​женные в первой, во второй и в третьей зонах округов санитарной (горно-санитарной) охраны лечебно-оздоровительных местностей и курортов.

К ценным лесам относятся государственные защитные лесные полосы; противоэрозионные леса; леса, расположенные в пустын​ных, полупустынных, лесостепных, лесотундровых зонах, степях, горах; леса, имеющие научное или историческое значение; орехо​во-промысловые зоны; лесные плодовые насаждения; ленточные боры; запретные полосы лесов, расположенные вдоль водных объ​ектов; нерестоохранные полосы лесов.

Особо защитными участками лесов признаются берегозащит​ные, почвозащитные участки лесов, расположенных вдоль водных объектов, склонов оврагов; опушки лесов, граничащие с безлесны​ми пространствами; лесосеменные плантации, постоянные лесо​семенные участки и другие объекты лесного семеноводства; запо​ведные лесные участки; участки лесов с наличием реликтовых и эндемичных растений; места обитания редких и находящихся под угрозой исчезновения диких животных; другие особо защитные участки лесов.

Особо защитные участки лесов могут быть выделены в защит​ных, эксплуатационных и резервных лесах.

В защитных лесахи на особо защитных участках лесов запрещает​ся деятельность, несовместимая с их целевым назначением и полез​ными функциями. Отнесение лесов к ценным лесам и выделение особо защитных участков лесов, установление их границ осуществ​ляются органами государственной власти, органами местного само​управления в пределах их полномочий.

К эксплуатационным лесам согласно ст. 108 ЛК РФ относятся леса, которые подлежат освоению в целях устойчивого, макси​мально эффективного получения высококачественной древесины и других лесных ресурсов, продуктов их переработки с обеспече​нием сохранения полезных функций лесов.

К резервным лесам относятся леса, в которых в течение 20 лет не планируется заготовка древесины (ст. 109 ЛК РФ).

Правовые инструменты определения правового режима земель лесного фонда. Лесной кодекс РФ предусматривает правовой спо​соб определения видов разрешенного использования лесных уча​стков или лесов, хотя сформулирован он недостаточно четко. Со​гласно ст. 69 ЛК РФ при проектировании лесных участков гото​вится проектная документация о местоположении, границах, площади и об иных количественных и качественных характеристи​ках лесных участков. Целевое назначение и вид разрешенного ис​пользования лесного участка указываются в проектной докумен​тации в соответствии со ст. 87 и 91 ЛК РФ.

Исходя из ст. 87 основой использования, охраны, защиты, вос​производства лесов, расположенных в границах лесничества, лесо​парка, является лесохозяйственный регламент лесничества, лесо​парка. Лесохозяйственные регламенты утверждаются по общему правилу органами государственной власти субъектов РФ на срок до 10 лет.

В лесохозяйственном регламенте в отношении лесов, располо​женных в границах лесничеств, лесопарков, устанавливаются: ви​ды разрешенного использования лесов; возрасты рубок; расчетная лесосека; сроки и другие параметры разрешенного использования лесов; ограничение эксплуатации лесов; требования к их охране, защите, воспроизводству.

Лесохозяйственные регламенты обязательны для исполнения гражданами, юридическими лицами, пользующими лесами, их ох​раняющими, защищающими и воспроизводящими леса в границах лесничества, лесопарка. Состав лесохозяйственных регламентов, порядок их разработки, сроки их действия и порядок внесения в них изменений устанавливаются уполномоченным федеральным органом исполнительной власти.

Конкретное целевое назначение лесного участка определяется на основе норм лесного законодательства в результате его предостав​ления в пользование на соответствующем праве.

Целевое назначение этой категории земель — использование их как средства производства для ведения лесного хозяйства. Основ​ным видом использования земель лесного фонда является их ис​пользование для лесохозяйственных нужд, т. е. для выращивания ле​сов. На землях лесного фонда проводятся работы по лесовосста​новлению и лесоразведению, создаются лесные питомники, выращиваются лесные культуры и т. д.

Земли лесного фонда могут использоваться для обслуживания пользователей землями лесного фонда как пространственный терри​ториальный базис. Для этого строятся лесохозяйственные, лесовоз​ные дороги, прорубаются просеки, возводятся соответствующие строения и сооружения, пункты хранения древесины и т. п.

Лесное законодательство допускает возможность использова​ния земель данной категории для самых разнообразных целей: заго​товки древесины, живицы; заготовки и сбора недревесных лесных ресурсов; заготовки пищевых лесных ресурсов и сбора лекарствен​ных растений; ведения охотничьего хозяйства и осуществления охоты; ведения сельского хозяйства; научно-исследовательской и образовательной деятельности; рекреационной деятельности; соз​дания лесных плантаций и их эксплуатации; выращивания лесных плодовых, ягодных, декоративных растений, лекарственных расте​ний; выполнения работ по геологическому изучению недр, разра​ботки месторождений полезных ископаемых; строительства и экс​плуатации водохранилищ и иных искусственных водных объектов, а также гидротехнических сооружений и специализированных пор​тов и др. В ст. 25 ЛК РФ прямо указаны только 16 видов использова​ния лесов (лесных участков), однако леса можно использовать и в иных целях.

§ 2. Право собственности на земли лесного фонда и иные земли, на которых произрастают леса.

Право пользования землями лесного фонда

Право собственности на земли лесного фонда и иные земли, на ко​торых произрастают леса. Важнейший элемент правового режима земель лесного фонда — право собственности на эти земли и леса, произрастающие на них. Здесь необходимо принять во внимание ряд обстоятельств.

Во-первых, из содержания п. 1 ст. 130 ГК РФ исключено упо​минание о таких объектах, как леса и многолетние насаждения, которые ранее признавались недвижимым имуществом. Леса и многолетние насаждения более не являются недвижимостью.

Во-вторых, до принятия Федерального закона «О введении в действие Лесного кодекса Российской Федерации» действовала норма п. 2 ст. 261 ГК РФ о том, что, если иное не установлено зако​ном, право собственности на земельный участок распространяется на находящиеся в границах этого участка поверхностный (почвен​ный) слой и водные объекты, находящиеся на нем лес и растения. Сейчас из текста этой нормы исключено слово «лес». Это означает, что лес более не является объектом права собственности.
В-третьих, согласно ст. 8 Л К РФ объектом права собственности признается лесной участок. Как указано в этой статье, лесные уча​стки в составе земель лесного фонда, т. е. земельные участки, нахо​дятся в федеральной собственности. Таким образом, в федераль​ной собственности находятся земельные участки (лесные участки) в составе земель лесного фонда. Статья 3 Федерального закона «О введении в действие Лесного кодекса Российской Федерации» уточняет это положение, признавая все земли лесного фонда феде​ральной собственностью.

В соответствии с нормами гражданского законодательства сей​час собственник земельного участка не обладает правом собствен​ности на лес, произрастающий на его участке. Собственник земель​ного участка согласно п. 2 ст. 261 ГК РФ обладает правом собствен​ности на находящиеся на нем растения. В лесном законодательстве отсутствует также какая-либо юридическая связь между такими по​нятиями, как «лес» и «земли лесного фонда», о чем говорилось вы​ше. Леса не являются более объектом права собственности. Поэто​му право федеральной собственности не распространяется на леса, растущие на землях лесного фонда. Объектом права федеральной собственности являются земли лесного фонда.

Возможно приобретение права частной собственности на лес​ной участок в составе земель лесного фонда. Согласно п. 3 ст. 71 JIK РФ к договору аренды лесного участка применяются положе​ния об аренде, предусмотренные ГК РФ, если иное не установлено ЛКРФ.

Статья 624 ГК РФ допускает возможность выкупа арендованно​го имущества. Запрета на выкуп арендованного лесного участка нет ни в лесном, ни в земельном законодательстве.

Земельные участки из состава земель лесного фонда отнесены к числу земель, ограниченных в обороте (п. 5 ст. 27 ЗК РФ). Соглас​но п. 2 указанной статьи земельные участки, отнесенные к землям, ограниченным в обороте, не предоставляются в частную собствен​ность, за исключением случаев, установленных федеральными за​конами. Таким исключением является норма п. 3 ст. 71 ЛК РФ и ст. 624 ГК РФ.

Что касается «форм собственности» на лесные участки в составе земель иных категорий, то они определяются в соответствии с зе​мельным законодательством (п. 2 ст. 8 ЛК РФ). Поскольку лесные участки выделяются на землях обороны и безопасности, населен​ных пунктов, земель особо охраняемых природных территорий, то они могут находиться в государственной или муниципальной соб​ственности.

Леса могут произрастать и на земельных участках в составе дру​гих категорий земель, в отношении которых земельное законо​дательство допускает частную собственность. Так, леса могут на​ходиться на частных земельных участках в водоохранных зонах, в зонах округов санитарной (горно-санитарной) охраны лечебно​оздоровительных местностей и курортов и на многих иных. В этом случае частный собственник будет иметь право собственности на землю, на растения, но не на лес.
.

Не будет обладать правом собственности на лесные насаждения и собственник земельного участка в составе земель сельскохозяй​ственного назначения или земель транспорта. Собственник част​ного земельного участка имеет только право собственности на рас​тения, причем содержание этого понятия в законодательстве не определено.

Право пользования землями лесного фонда. Леса являются источ​ником заготовки древесины — сырья для производства самой раз​личной продукции. Вместе с тем в лесах заготавливается разнооб​разная недревесная лесная продукция: живица, различные смолы, эфирные масла, техническое и лекарственное сырье, грибы, орехи, мед и другие пищевые продукты. Леса — среда обитания диких жи​вотных и птиц, в них ведется охотничье хозяйство, заготавливается пушнина. Одновременно леса выполняют важнейшие экологиче​ские функции, поддерживают условия жизни в биосфере Земли.

Эколого-экономическая характеристика леса уникальна. При условии ведения разумного хозяйства лес можно использовать од​новременно в различных необходимых обществу целях: вести заго​товку древесины, заготовку и сбор недревесных лесных ресурсов, использовать в рекреационных целях и т. д. Время, когда лес рас​сматривался только как источник древесины, постепенно отступа​ет в прошлое. На первый план в качестве важнейшего фактора вы​двигается задача комплексного, многоцелевого использования всех полезных свойств леса, организации непрерывного, неисто- щительного лесопользования. Однако такого понимания значения лесов в нашей стране нет. К сожалению, лесное законодательство ставит на первый план регулирование вопросов максимально воз​можной эксплуатации лесов и использования земель лесного фон​да как пространственного территориального базиса без учета нега​тивных экологических последствий.

До принятия нового ЛК РФ право лесопользования являлось центральным институтом лесного права. Сейчас законодатель от​казался от понятия «лесопользование», «право лесопользования». Объектом права пользования признается лесной участок, хотя в Лесном кодексе РФ одновременно широко используется форму​лировка «использование лесов», суть которой в Л К РФ не раскры​вается.

Лесные участки, т. е. земельные участки в составе земель лесно​го фонда и некоторых иных категорий земель, признаются объек​тами права пользования.

Виды права пользования землями лесного фонда. Использование лесов осуществляется с предоставлением или без предоставления лесных участков, с изъятием или без изъятия лесных ресурсов (ст. 24 ЛК РФ). В ст. 25 этого Кодекса перечислены виды исполь​зования лесов (земель лесного фонда): заготовка древесины, живицы; заготовка и сбор недревесных лесных ресурсов; заготовка пищевых лесных ресурсов и сбор лекарственных рас​тений;

деятельность в сфере охотничьего хозяйства; ведение сельского хозяйства;

научно-исследовательская, образовательная деятельность;

рекреационная деятельность; создание лесных плантаций и их эксплуатация; выращивание лесных плодовых, ягодных, декоративных, ле​карственных растений;

выращивание посадочного материала лесных растений (сажен​цев, сеянцев);

выполнение работ по геологическому изучению недр, разработ​ка месторождений полезных ископаемых;

строительство и эксплуатация водохранилищ и иных искусст​венных водных объектов, а также гидротехнических сооружений и специализированных портов;

строительство, реконструкция, эксплуатация линейных объек​тов;

переработка древесины и иных лесных ресурсов; осуществление религиозной деятельности; иное.

Леса могут использоваться для одной или нескольких целей, ес​ли иное не установлено ЛК РФ, другими федеральными законами.

Некоторые из указанных видов использования лесов действи​тельно являются по своему характеру таковыми, например заго​товка древесины и живицы, заготовка и сбор недревесных лесных ресурсов, заготовка пищевых лесных ресурсов и сбор лекарствен​ных растений. Однако не имеют никакого отношения к использо​ванию лесов такие виды деятельности, как ведение сельского хо​зяйства, строительство, реконструкция, эксплуатация линейных объектов и некоторые иные — это прежде всего использование зе​мель. Что касается геологического изучения недр, разработки ме​сторождений полезных ископаемых, то такая деятельность — вид недропользования. Нельзя также признать создание лесных план​таций и их эксплуатацию использованием лесов хотя бы потому, что в самом начале такой деятельности леса не существует.

Титулы (основания) права пользования землями лесного фонда. Виды прав пользования землями лесного фонда закреплены в ст. 9 ЛК РФ. Право постоянного (бессрочного) пользования лесными участками, право ограниченного пользования чужими лесными участками (сервитут), право аренды лесных участков, а также пра​во безвозмездного срочного пользования лесными участками воз​никает и прекращается по основаниям и в порядке, которые пре​дусмотрены главным образом в гражданском законодательстве и земельном законодательстве, если иное не предусмотрено Лесным кодексом РФ. Кроме того, использовать земли лесного фонда можно на праве пребывания граждан в лесах (ст. 11 ЛК РФ) и на основании договора купли-продажи лесных насаждений (ст. 75 ЛКРФ).

В постоянное (бессрочное) пользование, аренду, безвозмездное срочное пользование лесные участки, находящиеся в государст​венной или муниципальной собственности, предоставляются юридическим лицам, в аренду, безвозмездное срочное пользова​ние — гражданам. Предоставление гражданам, юридическим ли​цам в аренду лесных участков осуществляется в соответствии с ЛКРФ (ст. 71).

К договору аренды лесного участка применяются положения об аренде, предусмотренные ГК РФ, если иное не установлено ЛК РФ. Предоставление лесных участков в постоянное (бессроч​ное) пользование, безвозмездное срочное пользование юридиче​ским лицам и в безвозмездное срочное пользование гражданам осуществляется в порядке, предусмотренном ЗК РФ, если иное не предусмотрено Л К РФ (ст. 71Л К РФ).

Договор аренды лесного участка. По договору аренды лесного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, арендодатель предоставляет арендатору лесной участок для одной или нескольких целей, предусмотренных ст. 25 ЛК РФ. Объектом аренды могут бьггь только лесные участки, про​шедшие государственный кадастровый учет (ст. 72 ЛК РФ).

По общему правилу договор аренды лесного участка заключает​ся на срок от 10 до 49 лет. Срок договора аренды лесного участка определяется в соответствии со сроком разрешенного использова​ния лесов, предусмотренным лесохозяйственным регламентом.

Арендатор, надлежащим образом исполнивший договор аренды лесного участка, по истечении его срока имеет преимущественное право на заключение договора аренды на новый срок.

Договор аренды лесного участка заключается по результатам аукциона по продаже права на заключение такого договора, за не​которыми исключениями (ст. 74 ЛК РФ). Обычно при заключении договора аренды лесного участка по результатам аукциона измене​ние условий аукциона на основании соглашения сторон такого до​говора или по требованию одной из его сторон не допускается.

Без проведения аукциона договоры аренды заключаются в слу​чаях использования земель лесного фонда для деятельности в сфе​ре охотничьего хозяйства; выполнения работ по геологическому изучению недр, для разработки месторождений полезных ископае​мых; строительства и эксплуатации водохранилищ, иных искусст-

венных водных объектов, а также гидротехнических сооружений, специализированных портов; строительства, реконструкции, экс​плуатации линейных объектов.

Аукцион не проводится также в случаях заключения договоров для реализации приоритетных инвестиционных проектов в облас​ти освоения лесов и некоторых других.

Заключение договоров аренды лесных участков, находящихся в федеральной собственности, собственности субъектов РФ, муни​ципальной собственности, осуществляется соответственно орга​нами государственной власти, органами местного самоуправления в пределах их полномочий.

Порядок подготовки и заключения договора аренды лесного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, и форма примерного договора аренды лесного уча​стка утверждены приказом Минсельхоза России от 12 февраля 2010 г. № 481.

Договор купли-продажи лесных насаждений. Условия этого до​говора определены в ст. 75 JIK РФ. По договору купли-продажи лесных насаждений осуществляется продажа лесных насаждений, расположенных на землях, находящихся в государственной или муниципальной собственности. Купля-продажа лесных насажде​ний осуществляется в соответствии с JIK РФ. К такому договору применяются положения о договорах купли-продажи, предусмот​ренные ГК РФ, если иное не установлено JIK РФ.

В договоре купли-продажи указываются местоположение лес​ных насаждений (лесной квартал и (или) лесотаксационный вы​дел) и объем подлежащей заготовке древесины. Срок действия до​говора купли-продажи лесных насаждений не может превышать один год.

Договор заключается по результатам аукциона по продаже пра​ва на заключение такого договора, за исключением следующих двух случаев.

Во-первых, согласно ч. 3 ст. 19 JIK РФ при размещении заказа на выполнение работ по охране, защите, воспроизводству лесов одновременно осуществляется продажа лесных насаждений для заготовки древесины. В этих целях заключается договор, в котором содержатся элементы государственного или муниципального кон​тракта на выполнение работ по охране, защите, воспроизводству лесов и договора купли-продажи лесных насаждений.

Во-вторых, граждане вправе заготавливать древесину для ото​пления, возведения строений и иных собственных нужд. В местах традиционного проживания и хозяйственной деятельности лиц, относящихся к коренным малочисленным народам Севера, Сиби​ри и Дальнего Востока Российской Федерации и ведущих тради​ционный образ жизни, эти лица имеют право бесплатно заготавли​вать древесину для собственных нужд исходя из установленных нормативов.

Граждане заготавливают древесину для собственных нужд на основании договоров купли-продажи лесных насаждений. Поря​док и нормативы заготовки гражданами древесины для собствен​ных нужд устанавливаются законами субъектов РФ (ст. 30 JIK РФ).

Порядок подготовки и заключения договора купли-продажи лесных насаждений, расположенных на землях, находящихся в го​сударственной или муниципальной собственности, и примерная форма договора купли-продажи лесных насаждений утверждены приказом Минсельхоза России от 8 февраля 2010 г. № ЗЗ
.

Общие положения об аукционах по продаже права на заключе​ние договора аренды лесного участка либо права на заключение договора купли-продажи лесных насаждений, порядок организа​ции их проведения регулируются ст. 78—80 JIK РФ.

Право пребывания граждан в лесах. Статья 11 JIK РФ закрепляет право общего пользования землями лесного фонда. Граждане име​ют право свободно и бесплатно пребывать в лесах и для собствен​ных нужд заготавливать и собирать дикорастущие плоды, ягоды, орехи, грибы, другие пригодные для употребления в пищу лесные ресурсы (пищевые лесные ресурсы), а также недревесные лесные ресурсы.

В то же время в лесах граждане обязаны соблюдать правила по​жарной и санитарной безопасности, лесовосстановления, ухода за лесами. Запрещено осуществлять заготовку и сбор грибов и дико​растущих растений, виды которых занесены в Красную книгу РФ, красные книги субъектов РФ, а также грибов и дикорастущих рас​тений, которые признаются наркотическими средствами в соот​ветствии с Федеральным законом от 8 января 1998 г. № З-ФЗ «О наркотических средствах и психотропных веществах»
.

Пребывание граждан может быть запрещено или ограничено в лесах, которые расположены на землях обороны и безопасности, особо охраняемых природных территорий, иных землях, доступ 

граждан на которые запрещен или ограничен в соответствии с фе​деральными законами. Пребывание граждан в лесах может быть ограничено в целях обеспечения пожарной и санитарной безопас​ности или безопасности граждан при выполнении работ. Запреще​ние или ограничение пребывания граждан в лесах по иным осно​ваниям не допускается.

Пребывание граждан в лесах в целях охоты регулируется лес​ным законодательством и законодательством в области охоты и со​хранения охотничьих ресурсов.

Лица, которым предоставлены лесные участки, не вправе пре​пятствовать доступу граждан на эти лесные участки, а также осу​ществлению заготовки и сбора находящихся на них пищевых и не​древесных лесных ресурсов, за исключением случаев, указанных выше. Предоставленные гражданам и юридическим лицам лесные участки могут быть огорожены только в случаях, предусмотренных ЛКРФ.

Условия использования земель лесного фонда. Для того чтобы на​чать использовать леса и земли лесного фонда, должен быть разра​ботан проект освоения лесов (ст. 88 ЛК РФ). Лица, которым лесные участки предоставлены в постоянное (бессрочное) пользование или в аренду, составляют такой проект в соответствии с требова​ниями, которые применяются в отношении освоения лесов.
Состав проекта освоения лесов и порядок его разработки утвержден приказом Минсельхоза России от 8 февраля 2010 г. № 321. Проект подлежит государственной или муниципальной экспертизе в порядке, установленном уполномоченным федераль​ным органом исполнительной власти (ст. 89 ЛК РФ).

Требования, касающиеся освоения лесов, сформулированы в ст. 12 Л К РФ. Освоение лесов ведется в целях обеспечения их мно​гоцелевого, рационального, непрерывного, неистощительного ис​пользования, а также развития лесной промышленности, с соблю​дением их целевого назначения и выполняемых ими полезных функций.

Так, эксплуатационные леса подлежат освоению в целях ус​тойчивого, максимально эффективного получения высококачест​венной древесины и других лесных ресурсов, продуктов их пере​работки с сохранением полезных функций лесов. Защитные леса осваиваются для сохранения средообразующих, водоохранных, защитных, санитарно-гигиенических, оздоровительных и иных полезных функций лесов, при условии, что это использование со​вместимо с целевым назначением защитных лесов и выполняе​мыми ими полезными функциями.

При освоении лесов на основе комплексного подхода осущест​вляются использование лесов, создание и эксплуатация объектов лесной и лесоперерабатывающей инфраструктуры; принимаются меры для охраны, защиты, воспроизводства лесов, охраны, ис​пользования объектов животного мира, водных объектов.

Для использования, охраны, защиты, воспроизводства лесов создается лесная инфраструктура (лесные дороги, лесные склады и др.). Объекты лесной инфраструктуры после того, как отпадет надобность в них, подлежат сносу, а земли, на которых они распо​лагались, — рекультивации. При этом лесные дороги могут созда​ваться при любых видах использования лесов (ст. 13 JIK РФ).

Для переработки древесины и иных лесных ресурсов создается лесоперерабатывающая инфраструктура (объекты переработки за​готовленной древесины, биоэнергетические объекты и др.). Одна​ко создание лесоперерабатывающей инфраструктуры запрещается в защитных лесах.

Статья 21 JIK РФ допускает строительство, реконструкцию и эксплуатацию на землях лесного фонда объектов, не связанных с соз​данием лесной инфраструктуры. Сооружение таких объектов допус​кается для ведения работ по геологическому изучению недр; разра​ботки месторождений полезных ископаемых; использования водо​хранилищ и иных искусственных водных объектов, а также гидротехнических сооружений и специализированных портов; ис​пользования линий электропередачи, линий связи, дорог, трубо​проводов и других линейных объектов, а также сооружений, яв​ляющихся неотъемлемой технологической частью указанных объ​ектов; переработки древесины и иных лесных ресурсов; для рекреационной и религиозной деятельности.

Строительство, реконструкция и эксплуатация объектов, не связанных с созданием лесной инфраструктуры, на землях иных категорий, на которых расположены леса, допускаются в случаях, определенных другими федеральными законами в соответствии с целевым назначением этих земель.

Лесная декларация и отчет об использовании лесов. Осуществле​ние прав пользования землями лесного фонда основано на пред​ставлении лесной декларации. Лесной декларацией является заявле​ние об использовании лесов в соответствии с проектом их освоения. Ежегодно лесная декларация подается в органы государственной власти, органы местного самоуправления лицами, которым лес​ные участки предоставлены в постоянное (бессрочное) пользова​ние или в аренду (ст. 26 JIK РФ). Порядок заполнения и подачи лесной декларации, форма лесной декларации утверждены прика​зом Минсельхоза России от 8 декабря 2008 г. № 529
.

Кроме того, требуется представлять отчет об использовании ле​сов. Отчет об использовании лесов (информация об объеме изъ​ятых лесных ресурсов, их товарной структуре, другая информация) представляется гражданами, юридическими лицами, использую​щими леса, в органы государственной власти, органы местного са​моуправления (ст. 49 JIK РФ).

Порядок представления отчетов об использовании, охране, за​щите, воспроизводстве лесов, лесоразведении и Форма отчета об использовании лесов утверждены приказом Минприроды России от 9 июля 2007 г. № 175
.

Основания ограничения, приостановления или прекращения прав на земли лесного фоцца. Согласно ст. 27 JIK РФ использование ле​сов может ограничиваться только в случаях и в порядке, которые предусмотрены J1K РФ, другими федеральными законами. Допус​кается установление следующих ограничений использования ле​сов: запрет на осуществление одного или нескольких видов ис​пользования лесов; запрет на проведение рубок; иные ограниче​ния.

Использование лесов может быть приостановлено только в слу​чаях, предусмотренных федеральными законами. Приостановле​ние осуществляется органами исполнительной власти, органами местного самоуправления в пределах их полномочий в соответст​вии с федеральными законами (ст. 28 JIK РФ). Приостановление использования лесов в ситуациях, предусмотренных КоАП РФ, осуществляется в судебном порядке.

Статья 24 JIK РФ указывает, что невыполнение гражданами, юридическими лицами, осуществляющими использование лесов, лесохозяйственного регламента и проекта освоения лесов является основанием для досрочного расторжения договоров аренды лесно​го участка или договоров купли-продажи лесных насаждений, а также принудительного прекращения права постоянного (бес​срочного) пользования или безвозмездного срочного пользования лесным участком.

§ 3. Виды права пользования землями лесного фонда и иными землями, на которых произрастают леса

Заготовка древесины. Заготовка древесины представляет собой предпринимательскую деятельность, связанную с рубкой лесных насаждений, их трелевкой, частичной переработкой, хранением и вывозом древесины из леса (ст. 29 ЛК РФ).

Заготовка древесины осуществляется в эксплуатационных и за​щитных лесах, если иное не предусмотрено ЛК РФ, другими феде​ральными законами. Для заготовки древесины предоставляются в первую очередь погибшие, поврежденные и перестойные лесные насаждения.

Закреплено очень важное требование о том, что запрещается за​готовка древесины в объеме, превышающем расчетную лесосеку
 (допустимый объем изъятия древесины), а также с нарушением возрастов рубок.

Граждане, юридические лица в целях заготовки древесины вправе строить лесные дороги, склады, другие строения и сооруже​ния. Граждане, юридические лица заготавливают древесину на ос​новании договоров аренды лесных участков.

В случае если федеральными законами допускается заготовка древесины федеральными государственными учреждениями, лес​ные участки, находящиеся в государственной собственности, мо​гут предоставляться этим учреждениям для указанной цели в по​стоянное (бессрочное) пользование. В исключительных случаях, предусмотренных законами субъектов РФ, допускается заготовка древесины для государственных или муниципальных нужд на ос​новании договоров купли-продажи лесных насаждений.

Рубками лесных насаждений (деревьев, кустарников, лиан в ле​сах) являются процессы их спиливания, срубания, срезания. Для заготовки древесины допускается рубка спелых, перестойных лес​ных насаждений; средневозрастных, приспевающих, спелых, пе​рестойных лесных насаждений при вырубке погибших и повреж​денных лесных насаждений, уходе за лесами; лесных насаждений любого возраста на лесных участках, предназначенных для строи​тельства, реконструкции и эксплуатации объектов лесной и лесо​перерабатывающей инфраструктур и иных объектов.

Порядок рубок лесных насаждений определяется правилами за​готовки древесины, правилами санитарной безопасности в лесах, правилами пожарной безопасности в лесах, правилами ухода за ле​сами (ст. 16 JIK РФ).

Рубки лесных насаждений осуществляются в форме выбороч​ных или сплошных рубок (ст. 17 Л К РФ).

Выборочными рубками являются рубки, при которых на соот​ветствующих землях или земельных участках вырубается часть де​ревьев и кустарников. Сплошными признаются рубки, при кото​рых на соответствующих землях или земельных участках выруба​ются лесные насаждения с сохранением для воспроизводства лесов отдельных деревьев и кустарников или групп деревьев и кустарни​ков.

В защитных лесах сплошные рубки ведутся, как правило, в слу​чаях, если выборочные рубки не обеспечивают замену лесных на​саждений, утрачивающих свои средообразующие, водоохранные, санитарно-гигиенические, оздоровительные и иные полезные функции, на лесные насаждения, обеспечивающие сохранение це​левого назначения защитных лесов и выполняемых ими полезных функций.

Сплошные рубки на лесных участках, предоставленных для за​готовки древесины, допускаются только при условии воспроиз​водства лесов на указанных лесных участках. Запрещаются сплош​ные рубки в случаях, предусмотренных ЛК РФ, другими федераль​ными законами.

Возрасты рубок лесных насаждений по лесным районам утверждены приказом Федерального агентства лесного хозяйства от 19 февраля 2008 г. № 37'. Порядок исчисления расчетной лесо​секи утвержден приказом Минприроды России от 8 июня 2007 г. № 148
. Перечень видов (пород) деревьев и кустарников, заготовка древесины которых не допускается, утвержден приказом Мин- сельхоза России от 2 августа 2010 г. № 271
.

Правила заготовки древесины, утвержденные приказом Мин​природы России от 16 июля 2007 г. № 184
, предусматривают со​блюдение ряда важных экологических требований. Так, при заго​товке древесины:

не допускается использование русел рек и ручьев в качестве трасс волоков и лесных дорог;

не допускаются повреждение лесных насаждений, растительно​го покрова и почв за пределами лесосек, захламление лесов про​мышленными и иными отходами;

требуется сохранять и приводить в надлежащее состояние нару​шенные дороги, мосты и просеки, а также осушительную сеть, до​рожные, гидромелиоративные и другие сооружения, водотоки, ру​чьи, реки;

требуется производить снос возведенных построек, сооруже​ний, установок и приспособлений, рекультивацию занятых ими земель в течение шести месяцев после окончания вывоза древеси​ны с лесосеки;

запрещается оставление деревьев, предназначенных для руб​ки, — недорубов, а также завалов и срубленных зависших деревьев, уничтожение подроста и молодняка, подлежащего сохранению, и др.

При заготовке древесины подлежат сохранению особи видов, занесенных в Красную книгу РФ, в красные книги субъектов РФ, а также места их обитания. Не допускается вырубка жизнеспособ​ных деревьев ценных древесных пород (дуба, бука, ясеня, кедра, липы, граба, ольхи, ильма и проч.).

Статья 30 JIK РФ регулирует порядок заготовки гражданами древесины для собственных нужд, т. е. для целей отопления, возве​дения строений и иных. В местах традиционного проживания и хозяйственной деятельности лиц, относящихся к коренным мало​численным народам Севера, Сибири и Дальнего Востока Россий​ской Федерации и ведущих традиционный образ жизни, эти лица имеют право бесплатно заготавливать древесину для собственных нужд исходя из установленных нормативов.

Основанием для заготовки древесины гражданами для собст​венных нужд является договор купли-продажи лесных насажде​ний. Порядок и нормативы заготовки устанавливаются законами субъектов РФ.

Заготовка живицы
. Заготовка живицы представляет собой пред​принимательскую деятельность, связанную с подсочкой хвойных лесных насаждений, хранением живицы и вывозом ее из леса (ст. 31 ЛК РФ). Сырьевую базу подсочки составляют сосновые, еловые, лиственничные, кедровые спелые и перестойные насаждения, уже предназначенные для рубки.

Заготовка живицы происходит в лесах, которые предназнача​ются для заготовки древесины. Это основной принцип регулиро​вания данного вида деятельности. Граждане и юридические лица осуществляют заготовку живицы на основании договоров аренды лесного участка.

Подсочкой лесных насаждений является процесс нанесения на стволы деревьев хвойных пород, отдельных лиственных пород над​резов, а также процесс сбора живицы, древесных соков. Подсочка лесных насаждений допускается только на лесных участках, предо​ставленных для заготовки указанных лесных ресурсов (ст. 18 Л К РФ).

Правила заготовки живицы утверждены приказом Минприро​ды России от 21 июня 2007 г. № 1561. Эти Правила предусматрива​ют, что суть основных производственных работ заключается в пе​риодическом нанесении на стволы деревьев специальных надре​зов — подновок, обработке подновок стимуляторами выхода живицы, сборе живицы с прочисткой желобков, упаковке живицы в тару и организации ее хранения в лесу, транспортировке живицы из леса.

Не допускается проведение подсочки лесных насаждений в очагах вредных организмов до их ликвидации; лесных насажде​ний, поврежденных и ослабленных вследствие воздействия лесных пожаров, вредных организмов и других негативных факторов; в ле​сах, где запрещено проведение сплошных или выборочных рубок спелых и перестойных лесных насаждений в целях заготовки дре​весины.

Заготовка и сбор недревесных лесных ресурсов. Заготовка и сбор недревесных лесных ресурсов представляют собой предпринима​тельскую деятельность, связанную с изъятием, хранением и выво​зом соответствующих лесных ресурсов из леса (ст. 32 ЛК РФ). К недревесным лесным ресурсам, заготовка и сбор которых осуще​ствляются в соответствии с ЛК РФ, относятся пни, береста, кора деревьев и кустарников, хворост, веточный корм, еловая, пихто​вая, сосновая лапы, ели или деревья других хвойных пород для но​вогодних праздников, мох, лесная подстилка, камыш, тростник и подобные лесные ресурсы.

Граждане и юридические лица, осуществляющие заготовку и сбор недревесных лесных ресурсов, вправе возводить навесы и дру​гие временные постройки на предоставленных им лесных участках.

Они заготавливают и собирают недревесные лесные ресурсы на ос​новании договоров аренды лесных участков. В исключительных случаях, предусмотренных законами субъектов РФ, допускается заготовка елей и (или) деревьев других хвойных пород для новогод​них праздников гражданами и юридическими лицами на основа​нии договоров купли-продажи лесных насаждений без предостав​ления лесных участков.

Правила заготовки и сбора недревесных лесных ресурсов утверждены приказом Минприроды России от 10 апреля 2007 г. № 84
.

Статья 33 JIK РФ регулирует порядок заготовки и сбора гражда​нами недревесных лесных ресурсов для собственных нужд. Он ус​танавливается законом субъекта РФ. Заготовка и сбор гражданами недревесных лесных ресурсов для собственных нужд, за исключе​нием елей и деревьев других хвойных пород для новогодних празд​ников, осуществляются в порядке реализации права пребывания граждан в лесах. Допускается возможность ограничения такого ро​да деятельности.

Заготовка пищевых лесных ресурсов и сбор лекарственных расте​ний. Заготовка пищевых лесных ресурсов и сбор лекарственных растений представляют собой предпринимательскую деятель​ность, связанную с изъятием, хранением и вывозом таких лесных ресурсов из леса (ст. 34 JIK РФ). К пищевым лесным ресурсам от​носятся дикорастущие плоды, ягоды, орехи, грибы, семена, бере​зовый сок и подобные лесные ресурсы.

Граждане и юридические лица осуществляют заготовку пище​вых лесных ресурсов и сбор лекарственных растений на основании договоров аренды лесных участков. На предоставленных им лес​ных участках они вправе размещать сушилки, грибоварни, склады и другие временные постройки. Правила заготовки пищевых лес​ных ресурсов и сбора лекарственных растений утверждены прика​зом Минприроды России от 10 апреля 2007 г. № 83
.

Заготовка пищевых лесных ресурсов и сбор лекарственных рас​тений для собственных нужд осуществляются гражданами в поряд​ке реализации права пребывания граждан в лесах (ст. 35 JIK РФ). Ограничения могут устанавливаться в соответствии со ст. 27 ЛК РФ. Порядок заготовки гражданами пищевых лесных ресурсов и сбора ими лекарственных растений для собственных нужд регу​лируется законом субъекта РФ. Например, согласно Закону Крас​ноярского края от 28 июня 2007 г. № 2-204 «О порядке заготовки гражданами пищевых лесных ресурсов и сбора ими лекарственных растений для собственных нужд»
 заготовка грибов с полой нож​кой осуществляется путем срезания их ножом у основания гриба, а остальных грибов — путем выкручивания без нарушения грибни​цы. Место, где рос гриб, накрывается лесной подстилкой. Гражда​нам запрещается вырывать грибы с грибницей, разгребать, перево​рачивать и повреждать лесную подстилку, а также уничтожать ста​рые грибы.

Использование лесов для осуществления видов деятельности в сфере охотничьего хозяйства. Согласно ст. 36 ЛК РФ леса могут ис​пользоваться для осуществления видов деятельности в сфере охот​ничьего хозяйства. Лесные участки предоставляются юридическим лицам, индивидуальным предпринимателям для ведения охот​ничьего хозяйства на основании охотхозяйственных соглашений и договоров аренды лесных участков. Согласно ст. 27 Федерального закона «Об охоте и о сохранении охотничьих ресурсов и о внесе​нии изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» в целях привлечения инвестиций в охотничье хозяй​ство с юридическими лицами, индивидуальными предпринимате​лями заключаются охотхозяйственные соглашения на срок от 20 до 49 лет.

По охотхозяйственному соглашению одна сторона (юридиче​ское лицо или индивидуальный предприниматель) обязуется обес​печить проведение мероприятий по сохранению охотничьих ре​сурсов и среды их обитания и создание охотничьей инфраструкту​ры, а другая сторона (орган исполнительной власти субъекта РФ) обязуется предоставить в аренду на срок, равный сроку действия охотхозяйственного соглашения, земельные участки и лесные уча​стки и право на добычу охотничьих ресурсов в границах охотничь​их угодий.

На лесных участках, предоставленных для ведения охотничьего хозяйства, допускается создание объектов охотничьей инфра​структуры в соответствии с федеральным законом об охоте и о со​хранении охотничьих ресурсов.

Использование гражданами лесов в общедоступных охотничьих угодьях происходит без предоставления лесных участков в порядке реализации права пребывания граждан в лесах. Правила использо​вания лесов для осуществления видов деятельности в сфере охот​ничьего хозяйства устанавливаются законом субъекта РФ.

Использование земель лесного фонда для ведения сельского хо​зяйства. Земли лесного фонда могут использоваться для ведения сельского хозяйства (сенокошения, выпаса сельскохозяйственных животных, пчеловодства, северного оленеводства, выращивания сельскохозяйственных культур и иной сельскохозяйственной дея​тельности) (ст. 38 JIK РФ).

На лесных участках, предоставленных для ведения сельского хозяйства, допускается размещение ульев и пасек, возведение из​городей, навесов и других временных построек. Граждане и юри​дические лица заключают договоры аренды лесных участков. Лес​ные участки предоставляются в безвозмездное срочное пользова​ние или устанавливается сервитут в случаях, определенных ЗК РФ и ГК РФ.

Правила использования лесов для ведения сельского хозяйства утверждены приказом Минсельхоза России от 14 мая 2010 г. № 161'.

Выращивание лесных плодовых, ягодных, декоративных расте​ний, лекарственных растений. Выращивание лесных плодовых, ягодных, декоративных и лекарственных растений представляет собой предпринимательскую деятельность, связанную с получени​ем плодов, ягод, декоративных растений, лекарственных растений и подобных лесных ресурсов (ст. 39 ЛК РФ).

На лесных участках, используемых в этих целях допускается размещение временных построек. Граждане и юридические лица заключают договоры аренды лесных участков.

Правила использования лесов для выращивания лесных плодо​вых, ягодных, декоративных растений, лекарственных растений утверждены приказом Минприроды России от 10 апреля 2007 г. № 852.

Выращивание посадочного материала лесных растений (саженцев, сеянцев). Согласно ст. 39
 ЛК РФ выращивание посадочного мате​риала лесных растений (саженцев, сеянцев) представляет собой предпринимательскую деятельность, осуществляемую в целях вос​производства лесов и лесоразведения. На лесных участках, предна​значенных для выращивания посадочного материала лесных рас​тений (саженцев, сеянцев), допускается размещение теплиц, дру​гих строений и сооружений. Лесные участки государственным и

муниципальным учреждениям предоставляются в постоянное (бессрочное) пользование, другим лицам — в аренду.

Правила использования лесов для выращивания посадочного материала лесных растений (саженцев, сеянцев) устанавливаются уполномоченным федеральным органом исполнительной власти.

Использование лесов для научно-исследовательской и образова​тельной деятельности. Как предусмотрено ст. 40 JIK РФ, леса могут использоваться для научно-исследовательской и образовательной деятельности научными и образовательными организациями. Для этих целей лесные участки предоставляются государственным уч​реждениям, муниципальным учреждениям в постоянное (бессроч​ное) пользование, другим научным и образовательным организа​циям — в аренду.

Правила использования лесов для осуществления научно-ис​следовательской деятельности, образовательной деятельности утверждены приказом Минприроды России от 28 мая 2007 г. № 1371. Использование лесов для этих целей включает экспери​ментальную или теоретическую деятельность, направленную на получение новых знаний об экологической системе леса, проведе​ние прикладных научных исследований, направленных преимуще​ственно на применение этих знаний для достижения практических целей и решения конкретных задач в области использования, ох​раны, защиты и воспроизводства лесов.

Образовательная деятельность связана с созданием и использо​ванием на лесных участках объектов учебно-практической базы (полигонов, опытных площадок для изучения природы леса, обуче​ния методам таксации леса, проведения рубок лесных насаждений, работ по лесовосстановлению, охране, защите, воспроизводству ле​сов и др.) в области изучения, использования, охраны, защиты, вос​производства лесов, иных компонентов природы, объектов необхо​димой лесной инфраструктуры для закрепления на практике у обу​чающихся специальных знаний и навыков.

Использование лесов для научно-исследовательской и образо​вательной деятельности происходит в соответствии с лесохозяйст​венным регламентом лесничества (лесопарка), проектом освоения лесов.

Использование лесов для рекреационной деятельности. Леса мо​гут использоваться для рекреационной деятельности, т. е. для ор​ганизации отдыха, туризма, физкультурно-оздоровительных и спортивных мероприятий (ст. 41 JIK РФ).

В этих целях на лесных участках допускается возведение вре​менных построек и их благоустройство. Если в плане освоения ле​сов на территории субъекта РФ (лесном плане субъекта РФ) опре​делены зоны планируемого освоения лесов, в границах которых предусматриваются строительство, реконструкция и эксплуатация объектов рекреационной деятельности, на соответствующих лес​ных участках допускается возведение физкультурно-оздоровитель​ных, спортивных и спортивно-технических сооружений.

На лесных участках, отведенных для рекреационной деятель​ности, подлежат сохранению природные ландшафты, объекты животного и растительного мира, водные объекты. Такие лесные участки предоставляются государственным и муниципальным уч​реждениям в постоянное (бессрочное) пользование, другим ли​цам — в аренду.

Правила использования лесов для осуществления рекреацион​ной деятельности утверждены приказом Минприроды России от 24 апреля 2007 г. № 108

Создание лесных плантаций и их эксплуатация. Создание лесных плантаций и их эксплуатация представляют собой предпринима​тельскую деятельность, связанную с выращиванием лесных насаж​дений определенных пород (целевых пород) (ст. 42 J1K РФ), к кото​рым относятся лесные насаждения искусственного происхождения, обеспечивающие получение древесины с заданными характери​стиками. Лесные плантации могут создаваться на землях лесного фонда и землях иных категорий.

Гражданам и юридическим лицам для создания лесных планта​ций и их эксплуатации лесные участки предоставляются в аренду в соответствии с ЛК РФ, земельные участки — в соответствии с зе​мельным законодательством.

На лесных плантациях проведение рубок лесных насаждений и их подсочки допускаются без ограничений.

Использование земель лесного фонда для выполнения работ по геологическому изучению недр, для разработки месторождений по​лезных ископаемых. Такого рода деятельность представляет собой использование земель лесного фонда и недр. Причем к данной сфере отношений законодательство о недрах фактически не при​меняется. Использование земель лесного фонда для выполнения работ по геологическому изучению недр, для разработки месторож​дений полезных ископаемых, как предусматривает ст. 43 JIK РФ, осуществляется с соблюдением требований, касающихся строи​тельства, реконструкции и эксплуатации объектов, не связанных с созданием лесной инфраструктуры, предусмотренных в ст. 21 ЛКРФ.

Для выполнения работ по геологическому изучению недр и раз​работки месторождений полезных ископаемых лесные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственно​сти, по общему правилу предоставляются в аренду.

На основании разрешений органов государственной власти, ор​ганов местного самоуправления допускается выполнение работ по геологическому изучению недр на землях лесного фонда без предоставления лесного участка, если выполнение таких работ не влечет рубок лесных насаждений.

Для обеспечения безопасности граждан и создания необходи​мых условий для эксплуатации объектов, связанных с выполнени​ем работ по геологическому изучению недр и разработкой место​рождений полезных ископаемых, в том числе в охранных зонах указанных объектов, проводятся выборочные и сплошные рубки деревьев, кустарников, лиан без предоставления лесных участков. Порядок использования лесов для выполнения работ по геологи​ческому изучению недр, для разработки месторождений полезных ископаемых утвержден приказом Минприроды России от 24 апре​ля 2007 г. № 1091.

Использование земель лесного фонда для строительства и экс​плуатации водохранилищ, иных искусственных водных объектов, а также гидротехнических сооружений, специализированных портов. Вполне понятно, что и в данном случае речь идет об использова​нии земель лесного фонда, но не лесов. Согласно ст. 44 ЛК РФ ис​пользование земель лесного фонда для строительства и эксплуата​ции водохранилищ, иных искусственных водных объектов, а также гидротехнических сооружений, специализированных портов должно осуществляться с соблюдением требований, касающихся строительства, реконструкции и эксплуатации объектов, не свя​занных с созданием лесной инфраструктуры.

Лесные участки используются в соответствии с водным законо​дательством. Участки, находящиеся в государственной или муни​ципальной собственности, могут предоставляться гражданам и 

юридическим лицам на праве постоянного (бессрочного) пользо​вания, праве аренды, а также праве безвозмездного срочного поль​зования лесными участками для строительства водохранилищ, иных искусственных водных объектов, а также гидротехнических сооружений и специализированных портов.

Использование земель лесного фовда для строительства, реконст​рукции, эксплуатации линейных объектов. В случаях использования земель лесного фонда для строительства, реконструкции, эксплуа​тации линейных объектов допускается создание объектов, не свя​занных с лесной инфраструктурой (ст. 45 JIK РФ).

Лесные участки, находящиеся в государственной или муници​пальной собственности, предоставляются гражданам и юридиче​ским лицам для строительства линейных объектов. Лесные участ​ки, на которых уже расположены линейные объекты, предоставля​ются на соответствующих правах гражданам и юридическим лицам, имеющим в собственности, безвозмездном пользовании, аренде, хозяйственном ведении или оперативном управлении та​кие линейные объекты.

Для обеспечения безопасности граждан и создания необходи​мых условий для эксплуатации линейных объектов, в том числе в охранных зонах линейных объектов, допускаются выборочные и сплошные рубки деревьев, кустарников, лиан без предоставления лесных участков. Правила использования лесов для строительства, реконструкции, эксплуатации линий электропередачи, линий свя​зи, дорог, трубопроводов и других линейных объектов утверждены приказом Минсельхоза России от 5 февраля 2010 г. № 281.

Использование земель лесного фонда для переработки древесины и иных лесных ресурсов. Использование земель лесного фонда для переработки древесины и иных лесных ресурсов представляет со​бой предпринимательскую деятельность, связанную с производст​вом лесоматериалов и другой продукции такой переработки (ст. 46 Л К РФ). Для этих целей допускается создание лесоперерабаты​вающей инфраструктуры, т. е. объектов переработки заготовлен​ной древесины, биоэнергетических объектов и др. Создание лесо​перерабатывающей инфраструктуры запрещается в защитных ле​сах.

Лесные участки, находящиеся в государственной или муници​пальной собственности, предоставляются гражданам, юридиче​ским лицам в аренду для переработки древесины и иных лесных ресурсов. В случае если федеральными законами допускается пе​реработка древесины и иных лесных ресурсов федеральными го​сударственными учреждениями, лесные участки, находящиеся в государственной собственности, могут предоставляться этим учреждениям в постоянное (бессрочное) пользование. Правила использования лесов для переработки древесины и иных лесных ресурсов утверждены приказом Минсельхоза России от 14 мая 2010 г. № 162
.

Использование земель лесного фонда для осуществления религи​озной деятельности. Леса могут использоваться религиозными ор​ганизациями для осуществления религиозной деятельности в соот​ветствии с Федеральным законом от 26 сентября 1997 г. № 125-ФЗ «О свободе совести и о религиозных объединениях»
, как указано в ст. 47 ЛК РФ. В действительности лес не может являться местом религиозной деятельности, что вытекает из содержания ст. 16 ука​занного Закона. Так, религиозные организации вправе основывать и содержать культовые здания и сооружения, иные места и объ​екты, специально предназначенные для богослужений, молитвен​ных и религиозных собраний, религиозного почитания (паломни​чества). Богослужения, другие религиозные обряды и церемонии беспрепятственно совершаются в культовых зданиях и сооруже​ниях и на относящихся к ним территориях, в иных местах, предо​ставленных религиозным организациям для этих целей, в местах паломничества, в учреждениях и на предприятиях религиозных ор​ганизаций, на кладбищах и в крематориях, а также в жилых поме​щениях.

Религиозные организации вправе проводить религиозные обря​ды в лечебно-профилактических и больничных учреждениях, дет​ских домах, домах-интернатах для престарелых и инвалидов, в уч​реждениях, исполняющих уголовные наказания в виде лишения свободы, по просьбам находящихся в них граждан в помещениях, специально выделяемых администрацией для этих целей. Коман​дование воинских частей с учетом требований воинских уставов не препятствует участию военнослужащих в богослужениях, других религиозных обрядах и церемониях.

В иных случаях публичные богослужения, другие религиозные обряды и церемонии осуществляются в порядке, установленном для проведения митингов, шествий и демонстраций.

На лесных участках, предоставленных для религиозной дея​тельности, допускается возведение зданий, строений, сооружений религиозного и благотворительного назначения.

Для этого лесные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются религиозным организациям в безвозмездное срочное пользование для осуществ​ления религиозной деятельности.

Плата за использование лесов и оценка лесов. Использование ле​сов в нашей стране является платным (ст. 94 JIK РФ), т. е. вносится арендная плата или плата по договору купли-продажи лесных на​саждений.

Размер арендной платы устанавливается на основе минималь​ного размера арендной платы. При использовании лесного участка с изъятием лесных ресурсов минимальный размер арендной платы определяется как произведение ставки платы за единицу объема лесных ресурсов и объема изъятия лесных ресурсов на арендуемом лесном участке. При использовании лесного участка без изъятия лесных ресурсов минимальный размер арендной платы будет ра​вен произведению ставки платы за единицу площади лесного уча​стка и площади арендуемого лесного участка.

Для аренды лесного участка ставки платы за единицу объема лесных ресурсов и ставки платы за единицу площади лесного уча​стка устанавливаются Правительством РФ либо органами государ​ственной власти субъектов РФ или органами местного самоуправ​ления (ст. 73 JIK РФ).

Плата по договору купли-продажи, за исключением платы по договору купли-продажи лесных насаждений для собственных нужд, определяется на основе минимального размера платы. Ми​нимальный размер платы по договору купли-продажи лесных на​саждений определяется как произведение ставки платы за единицу объема древесины и объема подлежащей заготовке древесины. Ставки платы за единицу объема древесины, заготавливаемой на землях, находящихся в федеральной собственности, собственно​сти субъектов РФ, муниципальной собственности, устанавливают​ся соответственно Правительством РФ, органами государственной власти субъектов РФ, органами местного самоуправления. Плата по договору купли-продажи лесных насаждений для собственных нужд определяется по ставкам, устанавливаемым органами госу​дарственной власти субъектов РФ (ст. 76 JIK РФ). Ставки платы за единицу объема лесных ресурсов и ставки платы за единицу пло​щади лесного участка, находящегося в федеральной собственно​сти, утверждены постановлением Правительства РФ от 22 мая 2007 г. № 310
.

Оценка лесов (оценка лесных участков и оценка имуществен​ных прав, возникающих при использовании лесов) осуществляется в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельно​сти в Российской Федерации». Для целей JIK РФ может опреде​ляться кадастровая стоимость лесных участков в порядке, установ​ленном Правительством РФ (ст. 95 JIK РФ).

§ 4. Правовое обеспечение охраны и защиты лесов

Общие требования по обеспечению охраны и защиты лесов. Не​смотря на то что леса не признаются ни объектами права собствен​ности, ни объектами права пользования, тем не менее законода​тельство рассматривает их в качестве объекта правовой охраны. Со​гласно ст. 4 Федерального закона «Об охране окружающей среды» объектами охраны окружающей среды от загрязнения, истощения, деградации, порчи, уничтожения и иного негативного воздействия хозяйственной и другой деятельности являются леса и прочая рас​тительность.

Леса подлежат охране от пожаров, загрязнения (в том числе ра​диоактивными веществами) и иного негативного воздействия, а также защите от вредных организмов (ст. 51Л К РФ). Охраняют и защищают леса органы государственной власти, органы местного самоуправления или лица, использующие леса.

В соответствии со ст. 60 Л К РФ отчет об охране и о защите лесов представляется гражданами, юридическими лицами в органы госу​дарственной власти, органы местного самоуправления. Форма от​чета об охране и о защите лесов, а также порядок ее представления утверждены приказом Минприроды России от 9 июля 2007 г. № 175
.

Невыполнение гражданами и юридическими лицами, исполь​зующими леса, лесохозяйственного регламента и проекта освое​ния лесов в части охраны и защиты лесов является основанием для досрочного расторжения договоров аренды лесных участков, до​говоров купли-продажи лесных насаждений, а также для принуди​тельного прекращения права постоянного (бессрочного) пользова​ния или права безвозмездного срочного пользования лесным уча​стком (п. 3 ст. 51 ЛК РФ).

Охрана лесов от пожаров. Огромный ущерб ежегодно наносится лесному хозяйству страны лесными пожарами, поэтому особое внимание в лесном законодательстве уделено охране лесов от по​жаров, строгому соблюдению требований пожарной безопасности в лесах.

Согласно ст. 52 JIK РФ охрана лесов от пожаров включает вы​полнение мер пожарной безопасности и тушение пожаров в лесах. Тушение пожаров в лесах, расположенных на землях лесного фон​да, землях обороны и безопасности, землях особо охраняемых природных территорий (лесных пожаров), осуществляется в соот​ветствии с JIK РФ, федеральными законами от 21 декабря 1994 г. № 68-ФЗ «О защите населения и территорий от чрезвычайных си​туаций природного и техногенного характера»
 и «О пожарной безопасности».

Тушение пожаров в лесах, расположенных на иных землях, рег​ламентируется этими двумя федеральными законами.

Меры пожарной безопасности в лесах включают предупреж​дение пожаров; мониторинг пожарной опасности и лесных пожа​ров; разработку и утверждение планов тушения; иные меры пожарной безопасности в лесах. Меры пожарной безопасности реализуются в соответствии с лесным планом субъекта РФ, лесо​хозяйственным регламентом лесничества, лесопарка и проектом освоения лесов.

Правила пожарной безопасности в лесах утверждены постанов​лением Правительства РФ от 30 июня 2007 г. № 417
. Для каждого лесного района они устанавливаются Минприроды России.

В целях обеспечения пожарной безопасности в лесах принима​ются следующие меры:

противопожарное обустройство лесов, в том числе строительст​во, реконструкция и содержание дорог противопожарного назна​чения, посадочных площадок для самолетов, вертолетов, исполь​зуемых в целях проведения авиационных работ по охране и защите лесов, прокладка просек, противопожарных разрывов;

создание систем, средств предупреждения и тушения лесных пожаров, содержание этих систем и средств, а также формирова​ние запасов горючесмазочных материалов на период высокой по​жарной опасности;

мониторинг пожарной опасности в лесах; разработка планов тушения лесных пожаров;

тушение лесных пожаров;

иные меры пожарной безопасности в лесах.

Меры пожарной безопасности в лесах осуществляются органа​ми государственной власти субъектов РФ или органами местного самоуправления — в отношении лесов, расположенных на землях, находящихся, соответственно, в собственности субъектов РФ или муниципальных образований; органами государственной власти субъектов РФ — в отношении лесов, расположенных на землях лесного фонда, осуществление полномочий по охране которых пе​редано органам государственной власти субъектов РФ; Федераль​ным агентством лесного хозяйства — в отношении лесов, располо​женных на землях лесного фонда, осуществление полномочий по охране которых не передано органам государственной власти субъ​ектов РФ; Федеральной службой по надзору в сфере природополь​зования — в отношении лесов, расположенных на землях особо охраняемых природных территорий федерального значения; феде​ральными органами исполнительной власти, уполномоченными в области обороны и безопасности, — в отношении лесов, располо​женных на землях обороны и безопасности, находящихся в феде​ральной собственности. Меры пожарной безопасности на лесных участках, предоставленных в аренду, проводятся арендаторами этих лесных участков на основании проекта освоения лесов.

Особо следует отметить, что в соответствии со ст. 535 JIK РФ ор​ганы государственной власти, органы местного самоуправления в пределах своих полномочий ограничивают пребывание граждан в лесах и въезд в них транспортных средств, проведение в лесах оп​ределенных видов работ в целях обеспечения пожарной безопас​ности или санитарной безопасности в лесах в порядке, установ​ленном уполномоченным федеральным органом исполнительной власти.

Защита лесов. Меры по защите лесов имеют целью выявление в лесах вредных организмов (растений, животных, болезнетворных организмов, способных при определенных условиях нанести вред лесам или лесным ресурсам) и предупреждение их распростране​ния, а в случае возникновения очагов вредных организмов, отне​сенных к карантинным объектам, — на их локализацию и ликвида​цию (ст. 54 JIK РФ). Защита лесов от вредных организмов, отне​сенных к карантинным объектам, осуществляется в соответствии с Федеральным законом «О карантине растений».

Для обеспечения санитарной безопасности в лесах проводятся лесозащитное районирование (определение зон слабой, средней и сильной лесопатологической угрозы); лесопатологические обсле​дования и лесопатологический мониторинг; авиационные и на​земные работы по локализации и ликвидации очагов вредных ор​ганизмов; санитарно-оздоровительные мероприятия (вырубка по​гибших и поврежденных лесных насаждений, очистка лесов от захламления, загрязнения и иного негативного воздействия); уста​навливаются санитарные требования к использованию лесов.

Меры санитарной безопасности налесных участках, предостав​ленных в аренду, осуществляются арендаторами этих лесных уча​стков на основании проекта освоения лесов (ст. 55 JIK РФ). Пра​вила санитарной безопасности в лесах утверждены постановлени​ем Правительства РФ от 29 июня 2007 г. № 414
.

В целях охраны и защиты лесов собирается, анализируется и используется информация о лесопатологическом состоянии лесов, в том числе об очагах вредных организмов, отнесенных к каран​тинным объектам (лесопатологический мониторинг) (ст. 56 JIK РФ). Порядок организации и осуществления лесопатологиче​ского мониторинга утвержден приказом Минприроды России от 9 июля 2007 г. № 174
.

Статья 57 JIK РФ предусматривает проведение авиационных ра​бот по охране и защите лесов. Речь идет об авиационном патрули​ровании; тушении лесных пожаров; о доставке воздушными суда​ми лесопожарных формирований, пожарной техники и оборудова​ния, противопожарного снаряжения и инвентаря к месту тушения лесного пожара и обратно; об авиационном лесопатологическом мониторинге и проведении иных работ по защите лесов от вред​ных организмов. Порядок организации и выполнения авиацион​ных работ по охране и защите лесов устанавливается уполномо​ченным федеральным органом исполнительной власти.

§ 5. Правовое регулирование воспроизводства лесов и лесоразведения

Общие требования к воспроизводству лесов и лесоразведению.

Вырубленные, погибшие, поврежденные леса подлежат воспроиз​водству. Воспроизводство лесов осуществляется путем лесовосста​новления и ухода за лесами (ст. 61 JIK РФ).

На лесных участках, предоставленных в аренду для заготовки древесины, лесовосстановление находится в ведении арендаторов этих лесных участков. Отчеты о воспроизводстве лесов и лесораз​ведении представляются гражданами и юридическими лицами, осуществляющими воспроизводство лесов, лесоразведение, в ор​ганы государственной власти и местного самоуправления.

Форма отчета о воспроизводстве лесов и лесоразведении, поря​док его представления устанавливаются уполномоченным феде​ральным органом исполнительной власти (ст. 66 JIK РФ).

Правила лесовосстановления утверждены приказом Минпри​роды России от 16 июля 2007 г. № 183
. Лесовосстановление при​звано восстанавливать вырубленные, погибшие, поврежденные леса, обеспечивать восстановление лесных насаждений, сохране​ние биологического разнообразия лесов, их полезных функций. Лесовосстановление осуществляется естественным, искусствен​ным или комбинированным путем.

Естественное восстановление лесов производится с помощью мер содействия лесовосстановлению: путем сохранения подроста лесных древесных пород при проведении рубок лесных насажде​ний, минерализации почвы, огораживании и т. п. Искусственное восстановление лесов означает создание лесных культур: посадку сеянцев, саженцев, черенков или посев семян лесных растений. Комбинированное восстановление лесов осуществляется за счет со​четания естественного и искусственного лесовосстановления.

В соответствии со ст. 63 ЛК РФ лесоразведение ведется для пре​дотвращения водной, ветровой и иной эрозии почв, создания за​щитных лесов и иных целей, связанных с повышением потенциала лесов. Правила лесоразведения утверждены приказом Минприро​ды России от 8 июня 2007 г. № 149
.

Лесоразведение осуществляется на землях лесного фонда и зем​лях иных категорий, на которых ранее не произрастали леса, в це​лях предотвращения водной, ветровой и иной эрозии почв, созда​ния защитных лесов и для иных целей, связанных с повышением потенциала лесов. К лесоразведению относятся: облесение нелес​ных земель в составе земель лесного фонда (осушенные болота, ре​культивированные земли, земли, вышедшие из-под сельскохозяй​ственного пользования, овраги и др.); создание защитных лесных насаждений на землях сельскохозяйственного назначения, землях промышленности, транспорта, одного фонда и землях других кате​горий; создание лесных насаждений при рекультивации земель, нарушенных промышленной деятельностью, а также лесных насаж​дений в санаторно-курортных зонах и на других объектах.

Лесоразведение — это создание искусственных лесных насаж​дений методами посадки саженцев, сеянцев, черенков или посева семян.

Уход за лесами представляет собой мероприятия, направленные на повышение продуктивности лесов, сохранение их полезных функций (вырубка части деревьев, кустарников, агролесомелиора​тивные и иные мероприятия). Уход за лесами ведется лицами, ис​пользующими леса на основании проекта их освоения (ст. 64 Л К РФ). Правила ухода за лесами утверждены приказом Минпри​роды России от 16 июля 2007 г. № 185
.

Неотъемлемой частью лесовосстановления является лесное се​меноводство. Лесное семеноводство осуществляется в соответст​вии с Федеральным законом от 17 декабря 1997 г. № 149-ФЗ «О се​меноводстве»
 и ЛК РФ.

В целях лесного семеноводства производится лесосеменное районирование; создаются постоянные лесосеменные участки; формируется федеральный фонд семян лесных растений; прово​дятся другие мероприятия по производству, заготовке, обработке, хранению, реализации, транспортировке и использованию семян лесных растений. При воспроизводстве лесов используются улуч​шенные и сортовые семена лесных растений, а если такие семена отсутствуют, то нормальные семена лесных растений.

Порядок использования районированных семян лесных расте​ний основных лесных древесных пород утвержден приказом Мин​природы России от 14 июня 2007 г. № 153
.

Воспроизводство лесов осуществляется органами государствен​ной власти, органами местного самоуправления или лицами, ис​пользующими леса (ст. 19 и 61Л К РФ).

Невыполнение гражданами и юридическими лицами, исполь​зующими леса, лесохозяйственного регламента и проекта освое​ния лесов в части воспроизводства лесов является основанием для досрочного расторжения договоров аренды лесных участков, до​говоров купли-продажи лесных насаждений, а также для принуди​тельного прекращения права постоянного (бессрочного) пользова​ния или права безвозмездного срочного пользования лесными уча​стками (п. 4 ст. 61Л К РФ).

§ 6. Особенности правового режима земель, занятых защитными, эксплуатационными и резервными лесами

Общая характеристика. Как предусмотрено в ст. 10 J1K РФ, осо​бенности использования, охраны, защиты, воспроизводства за​щитных лесов, эксплуатационных лесов и резервных лесов опреде​лены в ст. 102—109 этого Кодекса. Правовой режим лесов, точнее говоря, земель, занятых соответствующими видами лесов, выража​ется в следующем. Во-первых, определяется режим заготовки дре​весины. Во-вторых, ограничивается использование земель, заня​тых лесами, выполняющими функции защиты природных и иных объектов для ведения охотничьего и сельского хозяйства, разра​ботки полезных ископаемых и застройки. В-третьих, допускается практически ничем не ограниченное использование земель лесно​го фонда, занятых эксплуатационными лесами, для самых разно​образных целей, которые предусмотрены в ст. 25 JIK РФ. В-четвер​тых, предусматриваются авиационные работы по охране и защите резервных лесов.

Правовой режим земель, занятых защитными лесами. В защитных лесах и на особо защитных участках лесов запрещается деятель​ность, не совместимая с их целевым назначением и полезными функциями (ст. 102 J1K РФ).

Лесной кодекс РФ устранил ряд ранее существовавших совер​шенно обоснованных ограничений по использованию лесов на особо охраняемых природных территориях. К этим лесам относят​ся леса, расположенные на территориях государственных природ​ных заповедников, национальных парков, природных парков, па​мятников природы, государственных природных заказников и иных установленных федеральными законами особо охраняемых природных территориях.

В лесах, расположенных на территориях государственных при​родных заповедников, запрещается проведение рубок лесных на​саждений на лесных участках, на которых исключается любое вме​шательство человека в природные процессы. На иных участках, если это не противоречит правовому режиму особой охраны тер​риторий государственных природных заповедников, допускается проведение выборочных рубок лесных насаждений в целях обес​печения функционирования государственных природных запо​ведников и жизнедеятельности проживающих в их пределах граж​дан.

В лесах, расположенных на территориях национальных парков, природных парков и государственных природных заказников, за​прещается проведение сплошных рубок лесных насаждений, если иное не предусмотрено правовым режимом функциональных зон, установленных в границах этих особо охраняемых природных тер​риторий. Особенности проведения выборочных рубок лесных на​саждений и в установленных федеральными законами случаях сплошных рубок лесных насаждений определяются положениями о соответствующих особо охраняемых природных территориях.

В лесах, расположенных на особо охраняемых природных тер​риториях, за исключением территорий биосферных полигонов, за​прещается использование токсичных химических препаратов для охраны и защиты лесов, в том числе в научных целях.

Особенности использования, охраны, защиты, воспроизводст​ва лесов, расположенных на особо охраняемых природных терри​ториях, устанавливаются уполномоченным федеральным органом исполнительной власти (ст. 103 JIK РФ).

В соответствии со ст. 104 JIK РФ в лесах, расположенных в во​доохранных зонах, запрещаются проведение сплошных рубок лес​ных насаждений, использование токсичных химических препара​тов для охраны и защиты лесов, в том числе в научных целях, и др. Особенности использования, охраны, защиты, воспроизводства лесов, расположенных в водоохранных зонах, устанавливаются уполномоченным федеральным органом исполнительной власти.

В лесах, выполняющих функции защиты природных и иных объектов, запрещается по общему правилу проведение сплошных рубок лесных насаждений. Выборочные рубки проводятся в по​рядке, установленном уполномоченным федеральным органом ис​полнительной власти.

В лесопарковых зонах запрещаются использование токсичных химических препаратов для охраны и защиты лесов, в том числе в научных целях; деятельность в сфере охотничьего хозяйства; веде​ние сельского хозяйства; разработка месторождений полезных ис​копаемых; размещение объектов капитального строительства, за исключением гидротехнических сооружений.

В зеленых зонах запрещаются ведение сельского хозяйства, за исключением сенокошения и пчеловодства, а также возведение изгородей в целях сенокошения и пчеловодства; размещение объ​ектов капитального строительства, за исключением гидротехниче​ских сооружений, линий связи, линий электропередачи, подзем​ных трубопроводов и др. (ст. 105 JIK РФ).

Согласно ст. 106 JIK РФ в ценных лесах по общему правилу за​прещается проведение сплошных рубок лесных насаждений. Осо​бенности использования, охраны, защиты, воспроизводства цен​ных лесов устанавливаются уполномоченным федеральным орга​ном исполнительной власти.

На заповедных лесных участках запрещается рубка лесных на​саждений. На других особо защитных участках лесов запрещены сплошные рубки лесных насаждений, за некоторыми исключения​ми (ст. 107 JIK РФ). На особо защитных участках лесов проведение выборочных рубок допускается только в целях вырубки погибших и поврежденных лесных насаждений.

Правовой режим земель, занятых эксплуатационными и резервны​ми лесами. Допускается использование лесов всех предусмотрен​ных ст. 25 JIK РФ видов (ст. 108). В резервных лесах к охране и за​щите лесов привлекается авиация. Возможно использование ре​зервных лесов без рубок лесных насаждений. Проведение рубок лесных насаждений в этих лесах допускается после их отнесения к эксплуатационным или защитным лесам, за исключением случаев рубок при выполнении работ по геологическому изучению недр и заготовке гражданами древесины для собственных нужд.

§ 7. Управление в области использования, охраны, защиты, воспроизводства лесов и земель лесного фонда

Общая характеристика. Содержание управления в области ис​пользования, охраны, защиты, воспроизводства лесов и земель лесного фонда весьма специфично. Особенности правового режи​ма земель лесного фонда, обусловленные целевым назначением этих земель, наличием на них лесов, приводят к тому, что в отно​шении данной категории земель реализуются особые функции управления. В то же время в отношении этих земель осуществля​ются функции, применяемые ко всем иным категориям земель (государственный кадастр недвижимости, государственная регист​рация прав на недвижимое имущество и сделок с ним, перевод зе​мель лесного фонда в иные категории земель).

К числу особых функций управления относятся следующие: государственная инвентаризация лесов; ведение государственного лесного реестра; районирование лесов; лесоустройство;

планирование в области использования, охраны, защиты и вос​производства лесов;

государственная экспертиза; лесной контроль и надзор.

Государственная инвентаризация лесов. Государственная инвен​таризация лесов представляет собой мероприятия по проверке со​стояния лесов, их количественных и качественных характеристик (ст. 90 JIK РФ). Она проводится для своевременного выявления и прогнозирования развития процессов, оказывающих негативное воздействие на леса; оценки эффективности мероприятий по охра​не, защите, воспроизводству лесов; информационного обеспече​ния управления в области использования, охраны, защиты, вос​производства лесов, а также в области государственного лесного контроля и надзора.

Государственной инвентаризации подлежат леса, расположен​ные на землях лесного фонда и землях иных категорий. Инвента​ризация лесов проводится наземными и аэрокосмическими спосо​бами уполномоченным федеральным органом исполнительной власти. Действует постановление Правительства РФ от 26 июня 2007 г. № 407 «О проведении государственной инвентаризации ле​сов»1.

Ведение государственного лесного реестра. Государственный лесной реестр представляет собой систематизированный свод до​кументированной информации о лесах, об их использовании, ох​ране, защите, воспроизводстве, о лесничествах и о лесопарках (ст. 91 ЛК РФ). В реестре содержится документированная инфор​мация о составе земель лесного фонда, составе земель иных кате​горий, на которых расположены леса; лесничествах, лесопарках, их лесных кварталах и лесотаксационных выделах; защитных ле​сах, об их категориях, об эксплуатационных и резервных лесах; об особо защитных участках лесов, о зонах с особыми условиями ис​пользования территорий; о лесных участках; количественных, ка​чественных, экономических характеристиках лесов и лесных ре​сурсов; об использовании, охране, защите, воспроизводстве лесов, в том числе о лесном семеноводстве; о предоставлении лесов граж​данам и юридическим лицам.

Документированная информация, содержащаяся в государст​венном лесном реестре, относится к общедоступной информации, за исключением информации, доступ к которой ограничен феде-

ральными законами (информация ограниченного доступа). Доку​ментированная информация в обязательном порядке представля​ется лицами, использующими, охраняющими, защищающими, воспроизводящими леса; органами государственной власти, осу​ществляющими управление в области использования, охраны, за​щиты, воспроизводства лесов. Перечень видов информации, пред​ставляемой в обязательном порядке, и условия ее представления устанавливаются уполномоченным федеральным органом испол​нительной власти.

Ведение государственного лесного реестра, внесение в него из​менений осуществляются органами государственной власти, орга​нами местного самоуправления в соответствии с формами и по​рядком, установленными уполномоченным Правительством РФ федеральным органом исполнительной власти.

Районирование лесов. Эта функция управления осуществляется в порядке, предусмотренном ст. 15 JIK РФ. Так, в зависимости от природно-климатических условий определяются лесораститель​ные зоны, в которых расположены леса с относительно однород​ными лесорастительными признаками (лесорастительное райони​рование).

На основе лесорастительного районирования определяются лесные районы с относительно сходными условиями использова​ния, охраны, защиты, воспроизводства лесов. Лесорастительные зоны и лесные районы в соответствии с научно обоснованной ме​тодологией выделяются уполномоченным федеральным органом исполнительной власти.

Правовое значение лесорастительного районирования заклю​чается в том, что возрасты рубок лесных насаждений (возрасты лесных насаждений, устанавливаемые для заготовки древесины определенной товарной структуры), правила заготовки древесины и иных лесных ресурсов, правила пожарной и санитарной безопас​ности в лесах, правила лесовосстановления и ухода за лесами уста​навливаются для каждого лесного района уполномоченным феде​ральным органом исполнительной власти.

Лесоустройство. Порядок осуществления этой функции управ​ления урегулирован в ст. 67 ЛК РФ. Целью лесоустройства являет​ся разработка системы мероприятий, направленных на рациональ​ное ведение лесного хозяйства и использование лесов, эффектив​ное воспроизводство, охрану и защиту лесов, проведение единой научно-технической политики в лесном хозяйстве.

Основными задачами лесоустройства являются получение дос​товерной и разносторонней информации о лесных ресурсах, со​стоянии лесов; создание и систематическое обновление информа​ционной базы данных о лесах и лесных ресурсах; осуществление внутрихозяйственной организации земель лесного фонда; состав​ление соответствующих документов по лесоустройству; определе​ние научно обоснованных размеров и пространственного размеще​ния неистощительного и рационального пользования различными ресурсами леса, мероприятий по воспроизводству, выращиванию, охране и защите лесов, а также иным видам лесохозяйственной деятельности; и др.

Лесоустройство проводится на землях лесного фонда, а также на землях обороны и безопасности населенных пунктов, особо ох​раняемых природных территорий, на которых расположены леса. Правила проведения лесоустройства утверждены постановлением Правительства РФ от 18 июня 2007 г. № 3771.

Лесоустройство включает проектирование лесничеств и лесопар​ков, эксплуатационных, защитных, резервных лесов, а также особо защитных участков лесов, лесных участков; закрепление на местно​сти местоположения границ лесничеств, лесопарков, эксплуатаци​онных, защитных, резервных лесов, особо защитных участков лесов и лесных участков; таксацию лесов; проектирование мероприятий по охране, защите, воспроизводству лесов.

В определенных случаях местоположение границ может быть закреплено на местности с помощью лесоустроительных, лесохо​зяйственных знаков и (или) указано на картах лесов (ст. 68 ЛКРФ).

Особое значение имеет проектирование лесных участков в про​цессе проведения лесоустройства (ст. 69 Л К РФ). Местоположе​ние, границы и площадь лесных участков определяются соответст​венно по лесным кварталам и (или) лесотаксационным выделам, их границам и площади. Целевое назначение и вид разрешенного использования лесного участка указываются в проектной до​кументации. Проектирование лесных участков проводится в гра​ницах, соответственно, лесничеств и лесопарков.

Планирование в области использования, охраны, защиты и вос​производства лесов. Планирование в области использования, охра​ны, защиты, воспроизводства лесов (лесное планирование) на​правлено на обеспечение устойчивого развития территорий (ст. 85

JIK РФ). Лесное планирование — это основа освоения лесов, рас​положенных в границах лесничеств и лесопарков. Документом лесного планирования является лесной план субъекта РФ.

В лесном плане субъекта РФ определяются цели и задачи лес​ного планирования, мероприятия по планируемому освоению ле​сов и зоны такого освоения (ст. 86 ЛК РФ). К лесному плану субъ​екта РФ прилагаются карты с обозначением границ лесничеств, лесопарков, а также зон их планируемого освоения.

Лесной план субъекта утверждается высшим должностным ли​цом субъекта РФ (руководителем высшего исполнительного орга​на государственной власти субъекта РФ). Положение о подготовке лесного плана субъекта Российской Федерации утверждено поста​новлением Правительства РФ от 24 апреля 2007 г. № 2461. Лесной план субъекта РФ является основой для разработки проекта освое​ния лесов пользователями или арендаторами лесных участков.

Государственная и муниципальная экспертиза. Проект освоения лесов подлежит государственной или муниципальной экспертизе в порядке, установленном уполномоченным федеральным органом исполнительной власти (ст. 89 ЛК РФ).

Государственная экспертиза проектов освоения лесов прово​дится уполномоченным органом государственной власти субъек​та РФ. Государственная экспертиза проектов освоения лесов, рас​положенных в границах территорий субъектов РФ, плотность насе​ления которых в 15 раз превышает среднюю плотность населения России, а также проектов освоения лесов, расположенных на зем​лях обороны и безопасности, землях особо охраняемых природных территорий, утверждается уполномоченным федеральным органом исполнительной власти.

Муниципальная экспертиза проекта освоения лесов, располо​женных на землях, находящихся в муниципальной собственности, утверждается органом местного самоуправления.

Лесной контроль и надзор. Государственный лесной контроль и надзор осуществляются путем охраны лесов от нарушений лесного законодательства (лесной охраны) и проведения проверок соблю​дения лесного законодательства (ст. 96 ЛК РФ). Государственный лесной контроль и надзор ведут органы государственной власти в пределах их полномочий. Эта функция также может быть возложе​на на государственные учреждения, подведомственные органам государственной власти субъектов РФ.

Должностные лица, осуществляющие государственный лесной контроль и надзор (государственные лесные инспектора, лесни​чие), имеют право:

предотвращать нарушения лесного законодательства, в том числе совершаемые лицами, не использующими лесов;

патрулировать леса в соответствии с нормативами, установлен​ными уполномоченным федеральным органом исполнительной власти;

проверять у граждан документы, подтверждающие право ис​пользовать, охранять, защищать, воспроизводить леса и занимать​ся лесоразведением;

пресекать нарушения лесного законодательства, в том числе приостанавливать рубки лесных насаждений, осуществляемые ли​цами, не имеющими предусмотренных J1K РФ документов;

ограничивать и предотвращать доступ граждан, въезд транс​портных средств на лесные участки в период действия ограниче​ния или запрета на пребывание в лесах;

проверять соблюдение лесного законодательства; составлять по результатам проверок соблюдения лесного зако​нодательства акты и предоставлять их для ознакомления гражда​нам и юридическим лицам, осуществляющим использование, ох​рану, защиту, воспроизводство лесов и лесоразведение;

давать обязательные для исполнения предписания об устране​нии выявленных в результате проверок соблюдения лесного зако​нодательства нарушений и контролировать исполнение указанных предписаний в установленные сроки и др.

Решения органов исполнительной власти, ведущих государст​венный лесной контроль и надзор, являются обязательными для исполнения всеми участниками лесных отношений. Указанные решения могут быть обжалованы в судебном порядке.

Положение об осуществлении государственного лесного кон​троля и надзора утверждено постановлением Правительства РФ от 22 июня 2007 г. № 394‘. Целью государственного лесного контроля и надзора является обеспечение соблюдения лесного законода​тельства.

Государственный лесной контроль и надзор поручен Федераль​ному агентству лесного хозяйства, Федеральной службе по надзору в сфере природопользования и органам исполнительной власти субъектов РФ. Его могут осуществлять государственные учреж​дения, подведомственные этим органам.

Органы исполнительной власти субъектов РФ ответственны за государственный лесной контроль и надзор в отношении лесни​честв и лесопарков, находящихся на территории соответствующего субъекта РФ, за некоторыми исключениями.

По общему правилу государственный пожарный надзор в лесах осуществляется уполномоченными органами исполнительной власти в соответствии с Федеральным законом «О пожарной безо​пасности» и JTK РФ (ст. 97 JIK РФ).

На территории муниципального образования лесной контроль и надзор за использованием, охраной, защитой, воспроизводством лесов (муниципальный лесной контроль и надзор) ведется органа​ми местного самоуправления (ст. 98 JIK РФ).

Перевод земель лесного фонда в состав земель иных категорий. Порядок перевода земель лесного фонда в другую категорию зе​мель отражен в ст. 11 Федерального закона «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую». Перевод земель лесного фонда, занятых защитными лесами, или земельных участ​ков в составе таких земель в земли других категорий разрешается в случаях: организации особо охраняемых природных территорий; установления или изменения границ населенных пунктов; разме​щения объектов государственного или муниципального значения при отсутствии других вариантов возможного размещения этих объектов; создания туристско-рекреационных особых экономиче​ских зон.

Положение о составе и порядке подготовки документации о пе​реводе земель лесного фонда в земли иных (других) категорий утверждено постановлением Правительства РФ от 28 января 2006 г. № 481. В состав документации о переводе, представляемой Минсельхозом России в Правительство РФ, в частности, входят: ходатайство физического лица, индивидуального предприни​мателя, юридического лица, государственного органа или органа местного самоуправления;

копии документов, подтверждающих личность заявителя — фи​зического лица, либо выписка из Единого государственного реест​ра индивидуальных предпринимателей, или выписка из Единого государственного реестра юридических лиц; акт выбора участка земель лесного фонда;

решение органа об утверждении акта выбора; акт натурного технического обследования участка земель лес​ного фонда;

схема (проект) размещаемого на участке земель лесного фонда объекта.

Система органов управления в сфере использования, охраны, за​щиты и воспроизводства лесов. Важнейшее значение для обеспече​ния рационального использования и охраны лесов и земель лесно​го фонда имеет организация государственного управления в этой области.

Согласно Положению о Федеральном агентстве лесного хозяй​ства, утвержденному постановлением Правительства РФ от 23 сен​тября 2010 г. № 7361, Федеральное агентство лесного хозяйства яв​ляется федеральным органом исполнительной власти, осуществ​ляющим функции:

по выработке и реализации государственной политики и нор​мативно-правовому регулированию в области лесных отношений (за исключением лесов, расположенных на особо охраняемых при​родных территориях);

контролю и надзору в области лесных отношений (за исключе​нием лесов, расположенных на особо охраняемых природных тер​риториях);

оказанию государственных услуг и управлению государствен​ным имуществом в области лесных отношений.

Руководит деятельностью Агентства Правительство РФ. Агент​ство принимает следующие нормативные правовые акты: порядок исчисления расчетной лесосеки; порядок использования лесов для выполнения работ по геологическому изучению недр и для разра​ботки месторождений полезных ископаемых; порядок организа​ции и осуществления лесопатологического мониторинга; порядок использования районированных семян лесных растений основных лесных древесных пород; порядок заполнения и подачи лесной декларации и ее форма; правила заготовки древесины; правила за​готовки живицы; правила заготовки и сбора недревесных лесных ресурсов; правила заготовки пищевых лесных ресурсов и сбора ле​карственных растений; и др.

Агентство устанавливает возраст рубок; рассматривает в уста​новленном порядке материалы о переводе земель лесного фонда или земельных участков земель лесного фонда в земли других (иных) категорий; анализирует проекты схем территориального

планирования субъектов РФ, генеральные планы городов феде​рального значения Москвы и Санкт-Петербурга, схемы террито​риального планирования муниципальных районов, генеральные планы поселений, генеральные планы городских округов и готовит заключения в пределах своей компетенции; относит леса к ценным и выделяет особо защитные участки, устанавливает и изменяет их границы, относит леса к эксплуатационным, резервным лесам, ус​танавливает и изменяет их границы; ведет государственную инвен​таризацию лесов; и др.

Министерство природных ресурсов и экологии РФ согласно Положению о нем является федеральным органом исполнитель​ной власти, осуществляющим функции по выработке государст​венной политики и нормативно-правовому регулированию в сфе​ре изучения, использования, воспроизводства и охраны природ​ных ресурсов, включая леса, расположенные на землях особо охраняемых природных территорий.

Министерство принимает нормативные правовые акты, уста​навливающие особенности использования, охраны, защиты и вос​производства лесов, расположенных на особо охраняемых природ​ных территориях; утверждает лесохозяйственные регламенты лес​ничеств, лесопарков, расположенных на землях особо охраняемых природных территорий, а также проводит государственную экс​пертизу проектов освоения лесов, расположенных на землях особо охраняемых природных территорий.

§ 8. Ответственность за нарушения лесного законодательства

Административная ответственность. Статья 99 JIK РФ преду​сматривает меры административной и уголовной ответственности за нарушение лесного законодательства. Привлечение к ответст​венности за нарушение лесного законодательства не освобождает виновных лиц от обязанностей устранить выявленное нарушение и возместить причиненный вред.

Административная ответственность за нарушения лесного за​конодательства предусмотрена КоАП РФ. Основная мера ответст​венности — штраф.

Кодекс РФ об административных правонарушениях предусмат​ривает несколько видов составов административных правонару​шений:

нарушение порядка предоставления гражданам, юридическим лицам лесов для их использования (ст. 8.24);

нарушение правил использования лесов (ст. 8.25); самовольное использование лесов, нарушение правил исполь​зования лесов для ведения сельского хозяйства, уничтожение лес​ных ресурсов (ст. 8.26);

нарушение правил лесовосстановления, лесоразведения, ухода за лесами, лесного семеноводства (ст. 8.27);

незаконная рубка, повреждение лесных насаждений или само​вольное выкапывание в лесах деревьев, кустарников, лиан (ст. 8.28);

уничтожение лесной инфраструктуры, а также сенокосов, паст​бищ (ст. 8.30);

нарушение правил санитарной безопасности в лесах (ст. 8.31); нарушение правил пожарной безопасности в лесах (ст. 8.32). Уголовная ответственность. Уголовная ответственность за нару​шения лесного законодательства предусмотрена УК РФ. Согласно ст. 260 УК РФ незаконная рубка, а равно повреждение до степени прекращения роста лесных насаждений или не отнесенных к лес​ным насаждениям деревьев, кустарников, лиан, если эти деяния совершены в значительном размере, наказываются штрафом в раз​мере до 200 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до двух лет, либо обязательными ра​ботами на срок от 100 до 180 часов, либо исправительными работа​ми на срок от шести месяцев до двух лет, либо лишением свободы на срок до одного года.

Незаконная рубка, а равно повреждение до степени прекраще​ния роста лесных насаждений или не отнесенных к лесным насаж​дениям деревьев, кустарников, лиан, если эти деяния совершены группой лиц, лицом с использованием своего служебного положе​ния, в крупном размере, наказываются штрафом в размере от 100 тыс. до 500 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период от одного года до трех лет, либо обя​зательными работами на срок от 180 до 240 часов, либо исправи​тельными работами на срок от одного года до двух лет, либо лише​нием свободы на срок от одного года до трех лет с лишением права занимать определенные должности или заниматься определенной деятельностью на срок до трех лет или без такового.

Если указанные выше деяния совершены в особо крупном раз​мере, группой лиц по предварительному сговору или организован​ной группой, то они наказываются штрафом в размере от 500 тыс. до 1 млн руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период от трех до пяти лет либо лишением свободы на срок от трех до шести лет с лишением права занимать определенные должности или заниматься определенной деятель​ностью на срок до трех лет или без такового.

Значительным размером признается ущерб, причиненный лес​ным насаждениям или не отнесенным к лесным насаждениям де​ревьям, кустарникам и лианам, исчисленный по утвержденным Правительством РФ таксам, превышающий 5 тыс. руб., крупным размером — 50 тыс. руб., особо крупным размером — 150 тыс. руб.

Статья 261 УК РФ предусматривает уголовную ответственность за уничтожение или повреждение лесных насаждений. Так, уничто​жение или повреждение лесных насаждений и иных насаждений в результате неосторожного обращения с огнем или иными источ​никами повышенной опасности наказывается штрафом в размере от 100 тыс. до 250 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до двух лет, либо обязатель​ными работами на срок от 180 до 240 часов, либо исправительны​ми работами на срок до двух лет, либо лишением свободы на срок до трех лет.

Если указанные выше деяния причинили крупный ущерб, то они наказываются штрафом в размере от 150 тыс. до 250 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до двух с половиной лет, либо обязательными работами на срок от 180 до 240 часов, либо исправительными работами на срок до двух лет, либо лишением свободы на срок до четырех лет.

Уничтожение или повреждение лесных насаждений и иных на​саждений путем поджога, иным общеопасным способом либо в ре​зультате загрязнения или иного негативного воздействия наказы​вается штрафом в размере от 250 тыс. до 400 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период от од​ного года до двух лет либо лишением свободы на срок до восьми лет со штрафом в размере от 100 тыс. до 300 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период от од​ного месяца до одного года либо без такового.

Если эти деяния причинили крупный ущерб, то они наказыва​ются штрафом в размере от 350 тыс. до 500 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период от двух до трех лет либо лишением свободы на срок до 10 лет со штрафом в размере от 100 тыс. до 300 тыс. руб. или в размере заработной пла​ты или иного дохода осужденного за период от одного месяца до одного года либо без такового.

Крупным ущербом признается ущерб, если стоимость уничто​женных или поврежденных лесных насаждений и иных насажде​ний, исчисленная по утвержденным Правительством РФ таксам, превышает 50 тыс. руб.

Гражданско-правовая ответственность за нарушения лесного за​конодательства. Согласно ст. 100 JIK РФ лица, причинившие вред лесам, возмещают его добровольно или в судебном порядке. Таксы и методики исчисления размера вреда, причиненного лесам вслед​ствие нарушения лесного законодательства, утверждаются Прави​тельством РФ.

Таксы для исчисления размера ущерба, причиненного лесным насаждениям или не отнесенным к лесным насаждениям деревь​ям, кустарникам и лианам вследствие нарушения лесного законо​дательства, заготовка древесины которых допускается; таксы для исчисления размера ущерба, причиненного деревьям и кустарни​кам, заготовка древесины которых не допускается; методика ис​числения размера вреда, причиненного лесам, в том числе лесным насаждениям, или не отнесенным к лесным насаждениям деревь​ям, кустарникам и лианам вследствие нарушения лесного законо​дательства; таксы для исчисления размера ущерба, причиненного лесам вследствие нарушения лесного законодательства, за исклю​чением ущерба, причиненного лесным насаждениям или не отне​сенным к лесным насаждениям деревьям, кустарникам и лианам, утверждены постановлением Правительства РФ от 8 мая 2007 г. № 273*.

Глава 17. Правовой режим земель водного фонда.
Водное право
§ 1. Понятие, структура и особенности определения правового режима земель водного фонда

Понятие земель водного фонда. Определение земель водного фонда содержится в ст. 102 ЗК РФ. К землям водного фонда отно​сятся земли, покрытые поверхностными водами, сосредоточенны​ми в водных объектах, и земли, занятые гидротехническими и иными сооружениями, расположенными на водных объектах.

Целевое назначение земель водного фонда заключается в том, что эти земли используются для удовлетворения потребностей на-

селения в питьевой воде, бытовых, оздоровительных и других по​требностей населения, для водохозяйственных, сельскохозяйст​венных, природоохранных, промышленных, рыбохозяйственных, энергетических, транспортных и прочих нужд, а также для строи​тельства и эксплуатации гидротехнических и иных сооружений.

Структура земель водного фонда. Земли водного фонда подраз​деляются на два вида: водопокрытые и предназначенные для эксплуа​тации гидротехнических и иных сооружений, которые находятся не​посредственно на водных объектах.

Для уяснения внутренней структуры данной категории земель значение имеет ряд определений, закрепленных в ст. 1 ВдК РФ. Так, водным объектом признается природный или искусственный водоем, водоток либо иной объект, постоянное или временное со​средоточение вод в котором имеет характерные формы и призна​ки водного режима. Водный режим — это изменение во времени уровня, расхода и объема воды в водном объекте. Водным фондом признается совокупность водных объектов в пределах террито​рии РФ.

Водные объекты в зависимости от особенностей их режима, физико-географических, морфометрических и других особенно​стей ст. 5 ВдК РФ подразделяет на поверхностные и подземные.

К поверхностным водным объектам относятся моря или их от​дельные части (проливы, заливы, в том числе бухты, лиманы и др.); водотоки (реки, ручьи, каналы); водоемы (озера, пруды, об​водненные карьеры, водохранилища); болота; природные выходы подземных вод (родники, гейзеры); ледники и снежники.

Береговая линия (граница водного объекта) определяется: для моря — по постоянному уровню воды, а в случае периодического изменения уровня воды — по линии максимального отлива; реки, ручья, канала, озера, обводненного карьера — по среднемноголет​нему уровню вод в период, когда они не покрыты льдом; пруда, во​дохранилища — по нормальному подпорному уровню воды; боло​та — по границе залежи торфа на нулевой глубине.

К подземным водным объектам относятся бассейны подземных вод и водоносные горизонты. Границы подземных водных объек​тов определяются в соответствии с законодательством о недрах. Земли, под поверхностью которых находятся подземные воды, не признаются землями водного фонда.

Правовой режим земель, покрытых внутренними поверхност​ными водами, регулируется водным законодательством. Особый режим имеют земли, занятые пограничными водными объектами,

порядок использования и охраны которых определяется нормами не только национального земельного и водного права, но и между​народного права.
Весьма специфичен правовой режим земель, занятых морями. В соответствии с Федеральным законом от 31 июля 1998 г. № 155-ФЗ «О внутренних морских водах, территориальном море и прилежа​щей зоне Российской Федерации»1 внутренние морские воды Рос​сии — воды, расположенные в сторону берега от исходных линий, от которых отмеряется ширина территориального моря Россий​ской Федерации. Внутренние морские воды являются составной частью территории РФ.
К внутренним морским водам относятся воды портов России, ограниченные линией, проходящей через наиболее удаленные в сторону моря точки гидротехнических и других постоянных соору​жений портов; заливов, бухт, губ и лиманов, берега которых пол​ностью принадлежат Российской Федерации, до прямой линии, проведенной от берега к берегу в месте наибольшего отлива, где со стороны моря впервые образуется один или несколько проходов, если ширина каждого из них не превышает 24 морские мили; зали​вов, бухт, губ и лиманов, морей и проливов с шириной входа в них более чем 24 морские мили, которые исторически принадлежат России, перечень которых устанавливается Правительством РФ и публикуется в «Извещениях мореплавателям» (ст. 1 указанного За​кона).
Территориальное море Российской Федерации — примыкающий к сухопутной территории или к внутренним морским водам морской пояс шириной 12 морских миль, отмеряемых от исходных линий. Определение территориального моря применяется также ко всем островам РФ. Внешняя граница территориального моря является Государственной границей РФ. Внутренняя граница территори​ального моря — это исходные линии, от которых отмеряется ши​рина территориального моря.
На территориальное море, воздушное пространство над ним, а также на дно территориального моря и его недра распространяет​ся суверенитет Российской Федерации с признанием права мир​ного прохода иностранных судов через территориальное море.
Земли, предназначенные для эксплуатации гидротехнических и иных сооружений, которые находятся непосредственно на водных объектах, можно определить на основе понятия «гидротехнические сооружения». Согласно ст. 3 Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 117-ФЗ «О безопасности гидротехнических сооружений»1 к чис​лу таких сооружений относятся плотины, здания гидроэлектро​станций, водосбросные, водоспускные и водовыпускные сооруже​ния, туннели, каналы, насосные станции, судоходные шлюзы, су​доподъемники; сооружения, предназначенные для защиты от наводнений, разрушений берегов и дна водохранилищ, рек; соору​жения (дамбы), ограждающие хранилища жидких отходов про​мышленных и сельскохозяйственных организаций; устройства от размывов на каналах, а также другие сооружения, предназначенные для использования водных ресурсов и предотвращения негативно​го воздействия вод и жидких отходов.
Соотношение понятий «земельный участок» и «водный объект». Принципиальным моментом, как отмечалось выше, является то, что суша — это земля в противоположность водному пространству. Исходя из этого проанализируем соотношение понятий «земли», «земельный участок» и «водный объект», т. е. «поверхностный водный объект». Всегда ли суша признается таковой с позиций права?
В ст. 1 ВдК РФ сфера водных отношений определена как отно​шения, которые возникают по поводу «водных объектов». Главным обстоятельством является то, что в понятие поверхностного водного объекта включены земли, на которых он находится. Поверхност​ные водные объекты состоят из поверхностных вод и покрытых ими земель в пределах береговой линии (п. 3 ст. 5 ВдК РФ).
Реки, каналы, озера, пруды, водохранилища и др. становятся водными объектам не в силу факта их физического существова​ния, а в результате включения сведений о них в государственный водный реестр. Этот факт является юридическим основанием признания, например, реки водным объектом, а земель, по кото​рым она протекает — землями водного фонда. Государственный водный реестр представляет собой систематизированный свод до​кументированных сведений о водных объектах (ст. 31 ВдК РФ).
Индивидуализация водного объекта имеет свои особенности. Так, согласно Типовой форме решения о предоставлении водного объекта в пользование, принимаемого Федеральным агентством водных ресурсов, его территориальным органом, органом испол​нительной власти субъекта РФ или органом местного самоуправ​ления, утвержденной приказом Минприроды России от 14 марта 2007 г. № 561, сведения о водном объекте включают следующее.
Во-первых, наименование водного объекта согласно данным государственного водного реестра и местоположение водного объ​екта или его части: речной бассейн, субъект РФ, муниципальное образование.
Во-вторых, морфометрическую характеристику водного объек​та: длину реки или ее участка; расстояние от устья до места водо​пользования; объем водохранилища, озера, пруда, обводненного карьера; площадь зеркала воды в водоеме; среднюю, максималь​ную и минимальную глубину в водном объекте в месте водополь​зования; и др.
В-третьих, гидрологические характеристики водного объекта в месте водопользования: среднемноголетний расход воды в створе наблюдения, ближайшем к месту водопользования; скорости тече​ния в периоды максимального и минимального стока; колебания уровня и длительность неблагоприятных по водности периодов; температура воды (среднегодовая и по сезонам); и др.
На первый взгляд вполне логичным был бы вывод о том, что там, где есть водный объект, там с позиций права нет суши, нет зе​мель и, естественно, не может быть земельных участков, посколь​ку, отметим еще раз, в понятие поверхностного водного объекта включаются и земли. Так ли это?
Статья 102 ЗК РФ относит к землям водного фонда земли, по​крытые поверхностными водами, сосредоточенными в водных объектах, и земли, занятые гидротехническими и иными сооруже​ниями, расположенными на водных объектах. Однако водное за​конодательство включает в состав водного фонда и земли водного фонда, несмотря на то что данная категория земель является само​стоятельным правовым понятием.
Объединение разных объектов правового регулирования — вод и земель — в одном понятии «поверхностный водный объект» яв​ляется искусственным, не соответствующим принципу раздельно​го правового регулирования использования и охраны отдельных объектов природы. Одним из правовых последствий такого «объ​единения» стало то, что, хотя в п. 4 ст. 102 ЗК РФ указано, что поря​док использования и охраны земель водного фонда определяется ЗК РФ и водным законодательством, в тексте ВдК РФ отсутствует даже упоминание о землях водного фонда. Такое неправильное с 

правовых позиций решение данного вопроса отвечает интересам органов управления водным фондом.
В настоящее время согласно п. 2 ст. 102 ЗК РФ на землях, по​крытых поверхностными водами, не осуществляется образование земельных участков. В п. 1 ст. II2 ЗК РФ говорится о том, что зе​мельные участки образуются при разделе, объединении, перерас​пределении земельных участков или выделе из земельных участ​ков, а также из земель, находящихся в государственной или муни​ципальной собственности. Поэтому выдел земельных участков из состава земель водного фонда, которые находятся главным обра​зом в публичной собственности, не допускается. То есть на землях водного фонда не может быть земельных участков. Это значит, что там, где юридически существует водный объект, там не может бьггь земельного участка. Соответственно и на земельном участке не мо​жет быть водного объекта, потому что в понятие поверхностного водного объекта уже включены земли.
На землях водного фонда выделяются участки акватории. Со​гласно п. 9 ст. 10 КВВТ РФ участки акватории внутренних водных путей выделяются для строительства на них каких-либо зданий, строений и сооружений. Акватория — это водное пространство в пределах естественных, искусственных или условных границ (ст. 1 ВдК РФ).
Можно предположить, что земельное и водное законодательст​во разграничивают понятия суши, земель, земельных участков и водного пространства, водных объектов. Анализ действующего за​конодательства опровергает такое предположение. Согласно подп. 12 п. 2 ст. 7 Федерального закона «О государственном када​стре недвижимости» в государственный кадастр недвижимости вносятся сведения о водных объектах, расположенных в пределах земельного участка, если объектом недвижимости является зе​мельный участок. Однако такой ситуации быть не может. В госу​дарственный кадастр недвижимости должны вноситься сведения либо о водном объекте или о земельном участке.
Более того, земельное законодательство допускает возможность юридического существования водных объектов не только на зем​лях водного фонда. Как прямо следует из содержания ряда норм ЗК РФ (п. 2 ст. 77, п. 9 ст. 85, п. 12 ст. 85 и др.), даже в тех случаях, когда сведения о водных объектах включены в государственный водный реестр и, соответственно, земли, занятые такими водными объектами, должны быть отнесены к землям водного фонда, эти земли не признаются землями водного фонда.
Кроме того, в п. 5 ст. 7 Федерального закона «О введении в дей​ствие Водного кодекса Российской Федерации» говорится о том, что под земельными участками, в границах которых расположены пруд, обводненный карьер, понимаются земельные участки, в со​став которых входят земли, покрытые поверхностными водами, в пределах береговой линии. Пункт 2 ст. 261 ГК РФ также допускает нахождение в границах земельного участка водных объектов.
Складывается ситуация, когда на землях и земельных участках юридически могут существовать водные объекты, даже если сведе​ния о них включены в государственный водный реестр. Водные объекты, водное пространство признаются землями, земельными участками, т. е. земной поверхностью. Водные объекты включают​ся в состав земельного участка.
Водный объект одновременно рассматривается в качестве тако​вого, и в то же время он признается земельным участком. С пози​ций права существуют водный объект и земельный участок как не​кий единый объект, что не соответствует юридическому понятию водного объекта. Возникает коллизия этих юридических понятий. Каковы правовые последствия этой ситуации?
В указанных выше случаях водный объект будет включать по​верхностные воды и покрытые ими земли, земельный участок либо часть его. Акватория водного объекта, естественно, не может счи​таться земной поверхностью. Земельный участок в данном случае будет представлять собой земную поверхность в виде поверхности дна водного объекта. Дно водного объекта будет считаться земной наружной стороной. Соответственно земельный участок или его часть, на котором находится водный объект, не представляет собой земную поверхность в том смысле, который придает этому поня​тию ст. II1 ЗК РФ, в которой содержится определение земельного участка, т. е. ни с юридической, ни с фактической точек зрения.
Соотношение правового режима земель водного фонда с правовым режимом иных категорий земель. Водные объекты могут находиться на любых категориях земель, а не только на землях водного фонда. Так, согласно п. 2 ст. 77 ЗК РФ в составе земель сельскохозяйст​венного назначения выделяются земли, занятые водными объекта​ми. Земельные участки в составе рекреационных зон, в том числе земельные участки, занятые прудами, озерами, водохранилищами, используются для отдыха граждан и туризма (п. 9 ст. 85 ЗК РФ). Зе​мельные участки общего пользования, занятые водными объекта​ми, могут включаться в состав различных территориальных зон и не подлежат приватизации (п. 12 ст. 85 ЗК РФ). В состав земель ле​чебно-оздоровительных местностей и курортов включаются зем​ли, обладающие природными лечебными ресурсами (месторожде​ниями минеральных вод, лечебных грязей, рапой лиманов и озер) (п. 1 ст. 96 ЗК РФ). Пункт 1 ст. 101 этого Кодекса относит к числу нелесных земель в составе земель лесного фонда болота.
Однако до того момента, пока сведения об этих водных объек​тах не включены в государственный водный реестр, водных объек​тов юридически не существует. Исходя из смысла водного законо​дательства после включения таких сведений в государственный водный реестр земли, занятые поверхностными водными объекта​ми, должны быть переведены в состав земель водного фонда.
Из этого правила есть исключения. Не могут быть переведены в состав земель водного фонда, например, земли, занятые водными объектами на землях населенных пунктов, на землях особо охра​няемых природных территорий. Возможны и иные ситуации.
Правовые инструменты определения правового режима земель водного фонда. Конкретное целевое назначение земель рассматри​ваемой категории (но не земельного участка) определяется на ос​нове норм преимущественно водного законодательства, которое определяет цели, для которых могут использоваться водные объек​ты и соответственно земли водного фонда.
Конкретная цель использования земель данной категории оп​ределяется при предоставлении водного объекта в пользование, т. е. при заключении договора водопользования или принятии ре​шения о предоставлении водного объекта в пользование.
Поскольку земли водного фонда включены в понятие поверх​ностного водного объекта, право пользования землями данной ка​тегории охватывается понятием права водопользования. Право пользования землями водного фонда подчинено праву водополь​зования. В законодательстве специально право пользования зем​лями водного фонда не выделяется и не оформляется, что нельзя считать обоснованным.
В одних случаях существует органическая взаимосвязь между использованием вод и использованием водопокрытых земель, по​скольку невозможно использовать земли водного фонда, не ис​пользуя одновременно водные объекты. В иных ситуациях такой взаимосвязи нет, однако водопользованием признается деятель​ность, не связанная с использованием воды. В связи с этим следует различать виды использования земель водного фонда, связанные с водопользованием, и виды использования этих земель, не связанные с водопользованием.
В первом случае речь идет об использовании земель водного фонда, например, для забора (изъятия) водных ресурсов из поверх​ностных водных объектов, когда водозабор находится непосредст​венно на водном объекте; использовании водных объектов без за​бора (изъятия) водных ресурсов для целей производства электри​ческой энергии; о размещении и строительстве гидротехнических сооружений (в том числе мелиоративных систем). В этих случаях земли водного фонда используются как пространственный терри​ториальный базис для размещения объектов, непосредственно связанных с водопользованием.
К видам целевого назначения земель водного фонда, прямо не связанным с водопользованием, относятся размещение причалов, судоподъемных и судоремонтных сооружений, стационарных платформ и искусственных островов; размещение и строительство мостов, подводных и подземных переходов, а также трубопрово​дов, подводных линий связи, других линейных объектов, подвод​ных коммуникаций; проведение дноуглубительных, взрывных и других работ, связанных с изменением дна и берегов водных объек​тов. Перечисленные примеры — это случаи использования земель водного фонда как пространственного территориального базиса.
Следует отметить, что некоторые виды деятельности, например проведение буровых работ, разведка и добыча полезных ископае​мых, являющиеся недропользованием на водных объектах, ст. 11 ВдК РФ также необоснованно признает водопользованием
.
Учитывая указанные обстоятельства, вопросы регулирования использования водопокрытых земель рассматриваются в контек​сте анализа права водопользования в § 2 настоящей главы учеб​ника.
Общая характеристика правового режима земель водного фонда.
В связи с тем, что целевым назначением земель водного фонда яв​ляется обслуживание деятельности, обычно непосредственно свя​занной с использованием и охраной вод, содержание правового режима этих земель подчинено правовому режиму вод.
Воды, так же как и земля, лес, недра, животный мир, являются природным ресурсом, имеющим огромную экономическую цен​ность. В отличие от иных природных ресурсов вода абсолютно не​обходима для существования человека. Несмотря на то что воды являются восполняемым и повторно используемым природным ресурсом, повсеместно в России нет достаточного количества во​ды, чтобы закон позволял каждому пользователю потреблять ее без ограничений по его усмотрению. В силу этих обстоятельств содер​жание норм водного права во многих странах мира и пока еще в России не конструируется путем регламентации преимущественно отношений собственности на воды аналогично тому, как земель​ное право регулирует право собственности на землю.
В водном праве закрепляется механизм реализации права ис​пользовать водные объекты, т. е. права водопользования. Поэтому водное законодательство преимущественно регулирует отношения водопользования, а не собственности на воды, неотъемлемым эле​ментом которого является право владения.
Водное законодательство, как говорилось выше, рассматривает как единый водный объект поверхностные воды и земли, покры​тые ими. Это обстоятельство определяет характер права собствен​ности на земли водного фовда. Право собственности на земли вод​ного фонда подчинено праву собственности на водный объект: земли водного фонда принадлежат тому, кому принадлежит водный объ​ект.
Особенностью правового режима земель водного фонда являет​ся то, что п. 3 ст. 102 ЗК РФ допускает для строительства водохра​нилищ и иных искусственных водных объектов резервирование зе​мель. Порядок резервирования земель для этих целей устанавлива​ется федеральными законами.
Пункт 2 ст. 6 ВдК РФ закрепляет право каждого гражданина иметь доступ к водным объектам общего пользования и бесплатно использовать их для личных и бытовых нужд.
При определенных условиях правовой режим земель водного фонда распространяется на смежные земли иных категорий, с тем чтобы обеспечить реализацию права общего водопользования. Так, согласно ст. 6 ВдК РФ полоса земли вдоль береговой линии водно​го объекта общего пользования (береговая полоса) предназначается для общего пользования. Ширина береговой полосы водных объ​ектов общего пользования составляет 20 м, за исключением бере​говой полосы каналов, а также рек и ручьев, протяженность кото​рых от истока до устья не более чем 10 км. Ширина береговой по​лосы каналов, рек и ручьев, протяженность которых от истока до устья не более чем 10 км, составляет 5 м.
Береговая полоса болот, ледников, снежников, природных вы​ходов подземных вод (родников, гейзеров) водных объектов не оп​ределяется.
Закреплено право каждого гражданина пользоваться (без ис​пользования механических транспортных средств) береговой по​лосой водных объектов общего пользования для передвижения и пребывания около них, в том числе для любительского и спортив​ного рыболовства и причаливания плавучих средств.
Правовой режим водоохранных зон рек и водоемов. В соответст​вии со ст. 65 ВдК РФ водоохранными зонами являются территории, которые примыкают к береговой линии морей, рек, ручьев, кана​лов, озер, водохранилищ и на которых устанавливается специаль​ный режим хозяйственной и иной деятельности в целях предотвра​щения загрязнения, засорения, заиления указанных водных объ​ектов и истощения их вод, а также сохранения среды обитания водных биологических ресурсов и других объектов животного и растительного мира.
В границах водоохранных зон устанавливаются прибрежные за​щитные полосы, на территориях которых вводятся дополнительные ограничения хозяйственной и иной деятельности.
Ширина водоохранной зоны рек или ручьев определяется от их истока для рек или ручьев протяженностью: до 10 км — в размере 50 м; от 10 до 50 км — в размере 100 м; от 50 км и более — в размере 200 м.
Для реки, ручья протяженностью менее 10 км от истока до устья водоохранная зона совпадает с прибрежной защитной полосой. Радиус водоохранной зоны для истоков реки, ручья равен 50 м. Ширина водоохранной зоны озера, водохранилища, за исключе​нием озера, расположенного внутри болота, или озера, водохрани​лища с акваторией менее 0,5 км2, устанавливается в размере 50 м. Ширина водоохранной зоны водохранилища, расположенного на водотоке, равна ширине водоохранной зоны этого водотока. Ши​рина водоохранной зоны моря составляет 500 м и т. д.
Ширина прибрежной защитной полосы зависит от уклона бере​га водного объекта и составляет 30 м для обратного или нулевого уклона, 40 м для уклона до трех градусов и 50 м для уклона три гра​дуса и более.
Для расположенных в границах болот проточных и сточных озер и соответствующих водотоков ширина прибрежной защитной полосы равна 50 м. Ширина прибрежной защитной полосы озера, водохранилища, имеющих особо ценное рыбохозяйственное зна​чение (места нереста, нагула, зимовки рыб и других водных биоло​гических ресурсов), устанавливается в размере 200 м независимо от уклона прилегающих земель.

На территории водоохранной зоны запрещаются использование сточных вод для удобрения почв; размещение кладбищ, скотомо​гильников, мест захоронения отходов производства и потребления, радиоактивных, химических, взрывчатых, токсичных, отравляю​щих и ядовитых веществ; осуществление авиационных мер по борьбе с вредителями и болезнями растений; движение и стоянка транспортных средств (кроме специальных транспортных средств), за исключением их движения по дорогам и стоянки на дорогах и в специально оборудованных местах, имеющих твердое покрытие.
В границах водоохранных зон допускаются проектирование, строительство, реконструкция, ввод в эксплуатацию, эксплуата​ция хозяйственных и иных объектов при условии оборудования та​ких объектов сооружениями, обеспечивающими охрану водных объектов от загрязнения, засорения и истощения вод в соответст​вии с водным законодательством и законодательством об охране окружающей среды.
На территории прибрежной защитной полосы, кроме указан​ных выше ограничений, запрещаются распашка земель; размеще​ние отвалов размываемых грунтов; выпас сельскохозяйственных животных и организация для них летних лагерей, ванн.
Правила установления на местности границ водоохранных зон и границ прибрежных защитных полос водных объектов утверж​дены постановлением Правительства РФ от 10 января 2009 г. № 171.
§ 2. Право собственности на водные объекты.
Право водопользования и его виды
Право собственности на водные объекты. В ст. 3 ВдК РФ закреп​лен принцип значимости водных объектов в качестве основы жизни и деятельности человека. Регулирование водных отношений осуще​ствляется исходя из представления о водном объекте как о важней​шей части окружающей среды, среде обитания объектов животного и растительного мира, в том числе водных биологических ресурсов, как о природном ресурсе, используемом человеком для личных и бы​товых нужд, хозяйственной и иной деятельности, и одновременно как об объекте права собственности и иных прав. Этот принцип в части регулирования отношений собственности на водные объек​ты имеет чисто декларативный характер, он не реализован и не мо​жет быть реализован в полной мере в водном законодательстве в силу особых физических свойств вод как объекта природы.
Объясняется это тем, что, как правильно было закреплено в ч. 2 ст. 31 ВдК РФ 1995 г., понятие владения не применимо во всей полно​те к водным объектам, поскольку сосредоточенная в них вода на​ходится в состоянии непрерывного движения и водообмена. Свое​образие отношений собственности на водные объекты заключает​ся в «текучем» предмете права собственности, да еще и с довольно трудно определяемыми границами1.
Водный кодекс РФ закрепляет право государственной (феде​ральной, субъектов РФ), муниципальной и частной собственности на водные объекты. Поэтому соответственно и земли водного фон​да могут находиться либо в публичной, либо в частной собственно​сти.
Поверхностные водные объекты, находящиеся в государствен​ной или муниципальной собственности, являются водными объ​ектами общего пользования, т. е. общедоступными водными объек​тами (п. 1 ст. 6 ВдК РФ).
Некоторые особенности регулирования отношений собствен​ности на воды отражены в ст. 8 ВдК РФ. Водные объекты по обще​му правилу находятся в собственности Российской Федерации (федеральной собственности). Закреплено правило о том, что естественное изменение русла реки не влечет прекращения права собственности Российской Федерации на этот водный объект (п. 5 ст. 8 ВдК РФ).
Особо регулируются вопросы права собственности на пруды и об​водненные карьеры. Так, пруд, обводненный карьер, расположенные в границах земельного участка, принадлежащего на праве собствен​ности субъекту РФ, муниципальному образованию, физическому лицу, юридическому лицу, находятся соответственно в собственно​сти субъекта Федерации, муниципального образования, физиче​ского или юридического лица, если иное не установлено федераль​ными законами. Право собственности Федерации, субъекта РФ, му​ниципального образования, физического лица, юридического лица на пруд, обводненный карьер прекращается одновременно с пре​кращением права собственности на соответствующий земельный участок, в границах которого расположены эти водные объекты.
Разграничение государственной и муниципальной собственно​сти на водные объекты и соответственно на земли водного фонда осуществляется на основе норм ст. 7 Федерального закона «О вве​дении в действие Водного кодекса Российской Федерации». Пре​дусмотрено, что земельные участки, в границах которых располо​жены пруд, обводненный карьер, являются собственностью Рос​сийской Федерации, если такие водные объекты находятся на территориях двух субъектов РФ и более или указанные земельные участки отнесены федеральными законами к федеральной собст​венности.
Земельные участки, которые не находятся в собственности Рос​сийской Федерации и в границах которых расположены пруд, об​водненный карьер, являются собственностью субъектов РФ, если эти водные объекты находятся на территориях двух муниципаль​ных районов, городских округов и более или указанные земельные участки отнесены федеральными законами к собственности субъ​ектов РФ.
В свою очередь, земельные участки, которые не находятся в фе​деральной собственности, собственности субъектов РФ, граждан, юридических лиц и в границах которых расположены пруд, обвод​ненный карьер, являются собственностью муниципальных рай​онов, если такие водные объекты находятся на территориях двух поселений и более или указанные земельные участки находятся на территориях муниципальных районов вне границ поселений.
Те земельные участки, которые не находятся в собственности Российской Федерации, субъектов РФ, муниципальных районов, граждан, юридических лиц и в границах которых расположены пруд, обводненный карьер, являются собственностью поселений, городских округов.
Под земельными участками, в границах которых расположены пруд, обводненный карьер, понимаются земельные участки, в состав которых входят земли, покрытые поверхностными водами, в пре​делах береговой линии.
Пруд, обводненный карьер могут отчуждаться в соответствии с гражданским и земельным законодательством. Однако не допуска​ется отчуждение таких водных объектов без отчуждения земельных участков, в границах которых они расположены. Данные земель​ные участки разделу не подлежат, если в результате такого раздела требуется раздел пруда или обводненного карьера.
Водный кодекс РФ характеризуется весьма низким уровнем юридической техники и примитивным юридическим языком. В частности, в Кодексе отсутствуют определения видов водных объектов, что приводит в некоторых случаях к серьезным затруд-

нениям на практике. В первую очередь это касается определения понятий «пруд» и «обводненный карьер», т. е. тех водных объек​тов, которые могут находиться в частной собственности.
Слово «пруд» в русском языке означает искусственный водоем в естественном или выкопанном углублении, а также запруженное место в реке1. Принято считать, что может существовать несколько видов прудов. Русловый пруд создается в результате перегоражива​ния реки плотиной, которая подпирает уровень воды перед плоти​ной в верхнем бьефе до расчетных отметок. Пойменный пруд обра​зуется путем затопления части поймы реки, отгороженной от русла реки оградительной дамбой. Заполнение пруда и сброс из него во​ды происходит самотеком из реки и назад в реку по течению. Ба​лочный пруд образуется при перегораживании балки или ущелья плотиной. Наполняется балочный пруд за счет стока воды с по​верхности водосборной площади. Пруд-копань образуется за счет отрытия в намеченном месте котлована необходимой глубины и формы. Какой из этих видов прудов подпадает под понятие пруда, используемого в ВдК РФ?
В ВдК в подп. 3 п. 2 ст. 5 пруд рассматривается как водоем. Со​гласно ГОСТу 19179-73 «Гидрология суши: термины и определе​ния», утвержденному постановлением Государственного комитета СССР по стандартам от 29 октября 1973 г. № 2394 (п. 18), водоем — это водный объект в углублении суши, характеризующийся замед​ленным движением или полным его отсутствием. Аналогичное оп​ределение было закреплено в ст. 11 ВдК РФ 1995 г.: поверхностные водоемы — поверхностные водные объекты, воды которых нахо​дятся в состоянии замедленного водообмена. Пруд — это мелко​водное водохранилище площадью не более одного квадратного ки​лометра (п. 178 ГОСТа). Пруд-копань представляет собой неболь​шой искусственный водоем в специально выкопанном углублении на поверхности земли, предназначенный для накопления и хране​ния воды для различных хозяйственных целей (п. 179 ГОСТа).
Таким образом, можно предположить, что юридическое поня​тие «пруд» охватывает такие виды прудов, как балочный пруд и пруд-копань. Русловый и пойменный пруды не подпадают под юридическое понятие «пруд», поскольку они не представляют со​бой водоемы. Эти пруды создаются на реке или они связаны с ре​кой, т. е. с водотоком. К водотокам подп. 2 п. 2 ст. 5 ВдК РФ отно​сит реки, ручьи, каналы. Водоток — водный объект, характеризую-

щийся движением воды в направлении уклона в углублении земной поверхности (п. 15 ГОСТа).
Этот вывод опровергают Правила установления рыбоохранных зон, утвержденные постановлением Правительства РФ от 6 октяб​ря 2008 г. № 743', согласно п. 11 которых ширина рыбоохранных зон прудов, обводненных карьеров, имеющих гидравлическую связь с реками, ручьями, озерами, водохранилищами и морями, составляет 50 м. Из этого следует, что пойменный пруд также под​падает под юридическое понятие «пруд».
Для строительства руслового или пойменного пруда требуется согласно подп. 7 п. 2 ст. 11 ВдК РФ решение о предоставлении вод​ного объекта в пользование, поскольку эти работы связаны с изме​нением дна и берегов водных объектов.
Что представляет собой понятие «обводненный карьер»? Карь​ер образуется в результате использования недр для добычи полез​ных ископаемых. Так, Единые правила безопасности при разра​ботке месторождений полезных ископаемых открытым способом признают карьеры объектами открытых горных работ.
Слово «обводнить» в русском языке означает «обеспечить водой путем устройства каналов, прудов, колодцев»
. Поэтому термин «обводнение» означает создание водных источников, хранилищ воды.
Именно в этом смысле в законодательстве о мелиорации земель используется термин «обводнение пастбищ», которое рассматри​вается как вид мелиоративных мероприятий (ст. 2 Федерального закона «О мелиорации земель»). В ряде нормативных правовых ак​тов отчасти раскрывается содержание этого термина. Обводнен​ными пастбищами считаются пастбища, возникшие в результате строительства новых обводнительных сооружений (колодцев, во​доемов, водопроводов и т. д.).
В то же время под обводнением понимаются также работы по подаче воды в реки, необходимые для надлежащего содержания внутренних водных путей (п. 5.3.5 Положения о Федеральном агентстве морского и речного транспорта).
В водном законодательстве обводнение рассматривается как способ рекультивации болот. При добыче торфа и других полезных ископаемых болото или его часть может утрачивать режим водного объекта в результате полной или частичной выработки торфа, пол​ной или частичной замены его материалами естественного или техногенного происхождения, в том числе подстилающими болото отложениями. После окончания использования болота или его части проводится их рекультивация преимущественно путем обвод​нения и искусственного заболачивания (п. 2 ст. 52 ВдК РФ).
Очевидно, под обводненным карьером можно понимать карьер, который затоплен в результате поступления в него поверхностного стока, подземных вод из водоносных горизонтов или работ по по​даче в него воды.
При этом возникает вопрос о правомерности юридического закрепления данного понятия, поскольку земельное законодатель​ство в качестве мер по охране земель предусматривает обязанности по защите земель от подтопления, заболачивания, рекультивации нарушенных земель (ст. 13 ЗК РФ). Статья 23 Закона РФ «О не​драх» к числу основных требований по рациональному использо​ванию и охране недр относит охрану месторождений полезных ис​копаемых от затопления и обводнения. Признание обводненного карьера как юридического понятия фактически легализует невы​полнение указанных выше обязанностей.
Понятие права водопользования. В основу понятия «право водо​пользования» заложено понятие «водопользование». Согласно ст. 1 ВдК РФ водопользованием считается использование водных объектов для удовлетворения потребностей Российской Федера​ции, субъектов РФ, муниципальных образований, физических и юридических лиц. Способы водопользования самые разные: забор воды из озера, реки, купание, судоходство, сплав древесины, ры​боловство и т. д.
Водное законодательство признает в качестве водопользования не все случаи использования воды. В теории водного права и вод​ном законодательстве традиционно различаются понятия вода и воды. Вода — это окись водорода, простейшее устойчивое в обьга- ных условиях химическое соединение водорода с кислородом. Во​ды — это совокупность имеющихся на территории страны физико​географических водных объектов, поверхностных и подземных вод. В отличие от понятия «вбды» понятие «вода» представляет со​бой изъятое из природной среды вещество, не находящееся в вод​ном объекте. Вода может находиться в резервуаре, каких-либо иных емкостях, водопроводных трубах, в бутылках и т. п.
Общественные отношения по поводу использования воды, изъ​ятой из водных объектов, регулируются гражданским законода​тельством. Что же касается отношений по поводу «вод», находя​щихся в природной среде, в водных объектах, то такие отношения регулируются водным законодательством и рассматриваются в ка​честве водопользования.
Существует и иное разграничение этих понятий. Отношения по поводу воды, находящейся в окружающей среде и не сосредото​ченной в водных объектах, не относятся к предмету регулирования водного законодательства. Речь идет о воде в составе атмосферно​го воздуха в виде паров или ледяных кристаллов, почв, раститель​ных или животных организмов и т. п. Эта вода не может быть обо​соблена, индивидуализирована и в силу этого обстоятельства не является объектом права водопользования.
Право водопользования является институтом водного права, ко​торый регулирует общественные отношения по поводу использо​вания и охраны вод, возникающие по основаниям, предусмотрен​ным законом. Одновременно право водопользования может рас​сматриваться в качестве субъективного права, принадлежащего конкретному водопользователю. Любые иные виды водопользова​ния, не требующие соответствующего правового оформления, правом водопользования не признаются.
Титулы права водопользования. Водный кодекс РФ предусмат​ривает следующие титулы права водопользования: договор водо​пользования и решение о предоставлении водного объекта в поль​зование.
В соответствии со ст. 11 ВдК РФ на основании договоров водо​пользования водные объекты, находящиеся в федеральной собст​венности, собственности субъектов РФ, собственности муници​пальных образований, предоставляются в пользование для забора (изъятия) водных ресурсов из поверхностных водных объектов, ис​пользования акватории водных объектов, в том числе для рекреаци​онных целей и использования водных объектов без забора (изъятия) водных ресурсов для целей производства электрической энергии.
На основании решений о предоставлении водных объектов в поль​зование водные объекты, находящиеся в федеральной собственно​сти, собственности субъектов РФ, собственности муниципальных образований, предоставляются в пользование, в частности: для обеспечения обороны страны и безопасности государства; сброса сточных вод и (или) дренажных вод; строительства причалов, судоподъемных и судоремонтных со​оружений;
создания стационарных и (или) плавучих платформ, искусст​венных островов, искусственных земельных участков на землях, покрытых поверхностными водами;

строительства гидротехнических сооружений, мостов, а также подводных и подземных переходов, трубопроводов, подводных ли​ний связи, других линейных объектов, если такое строительство связано с изменением дна и берегов водных объектов; разведки и добычи полезных ископаемых.
Предоставление водных объектов или их частей в пользование на основании договоров водопользования или решений о предо​ставлении водных объектов в пользование осуществляется испол​нительными органами государственной власти или органами мест​ного самоуправления.
Согласно п. 3 ст. 11 ВдК РФ не требуется заключения договора водопользования или принятия решения о предоставлении водно​го объекта в пользование в том числе в случае, когда водный объ​ект используется:
для судоходства (в том числе морского), плавания маломерных судов;
осуществления разового взлета, разовой посадки воздушных су​дов;
забора (изъятия) из подземного водного объекта водных ресур​сов, в том числе водных ресурсов, содержащих полезные ископае​мые и (или) являющихся природными лечебными ресурсами, а также термальных вод;
забора (изъятия) водных ресурсов в целях обеспечения пожар​ной безопасности, а также предотвращения чрезвычайных ситуа​ций и ликвидации их последствий;
полива садовых, огородных, дачных земельных участков, веде​ния личного подсобного хозяйства, а также водопоя, проведения работ по уходу за сельскохозяйственными животными;
забора (изъятия) водных ресурсов для санитарных, экологиче​ских и (или) судоходных попусков (сбросов воды).
Согласно п. 1 ст. 9 ВдК РФ физические и юридические лица приобретают право пользования поверхностными водными объек​тами по основаниям и в порядке, которые установлены гл. 3 этого Кодекса. Такими основаниями, как отмечалось выше, являются договор водопользования или решение о предоставлении водного объекта в пользование. Поэтому случаи водопользования, указан​ные в п. 3 ст. 11 ВдК РФ, за исключением купания и удовлетворе​ния иных личных и бытовых нужд граждан, не признаются правом водопользования.
Купание и удовлетворение иных личных и бытовых нужд граж​дан, осуществляемое в порядке, установленном ст. 6 ВдК РФ, явля​ется правом общего водопользования. Основанием его реализации слу​жит закон — прямое закрепление права в данном Кодексе.
Договор водопользования. По договору водопользования одна сторона — исполнительный орган государственной власти или ор​ган местного самоуправления обязуется предоставить другой сто​роне — водопользователю водный объект или его часть в пользова​ние за плату (ст. 12 ВдК РФ).
К договору водопользования применяются положения об арен​де
, предусмотренные ГК РФ, если иное не установлено ВдК РФ и не противоречит сути договора водопользования. Договор призна​ется заключенным с момента его государственной регистрации в государственном водном реестре.
В договоре водопользования должны быть указаны: сведения о водном объекте, в том числе описание границ водного объекта, его части, в пределах которых предполагается водопользование; цель, виды и условия использования водного объекта или его части (в том числе объем допустимого забора (изъятия) водных ресур​сов); срок действия договора водопользования; размер платы за пользование водным объектом или его частью, условия и сроки внесения данной платы; порядок прекращения пользования вод​ным объектом или его частью; ответственность сторон договора водопользования за нарушение его условий. В договоре водополь​зования могут бьггь предусмотрены и иные условия.
Предельный срок предоставления водных объектов в пользова​ние на основании договора водопользования не может превышать 20 лет. Договор, заключенный на больший срок, считается заклю​ченным на срок, равный предельному сроку договора водопользо​вания.
Согласно ст. 15 ВдК РФ водопользователь, надлежащим обра​зом исполнявший свои обязанности по договору водопользова​ния, по истечении срока его действия имеет преимущественное перед другими лицами право на заключение договора на новый срок, за исключением случая, если договор водопользования был заключен по результатам аукциона. Водопользователь обязан уве​домить в письменной форме исполнительный орган государствен​ной власти или орган местного самоуправления о желании заклю​чить договор водопользования на новый срок не позднее чем за

три месяца до окончания срока его действия. При заключении до​говора водопользования на новый срок условия договора могут быть изменены по соглашению сторон.
Договор водопользования заключается в соответствии с граж​данским законодательством, если иное не предусмотрено ВдК РФ (ст. 16).
Договор водопользования в части использования акватории водного объекта, в том числе для рекреационных целей, заключа​ется по результатам аукциона в случаях, установленных Прави​тельством РФ, а также если имеется несколько претендентов на право заключения такого договора. Правила подготовки и заклю​чения договора водопользования, форма примерного договора во​допользования утверждены постановлением Правительства РФ от 12 марта 2008 г. № 1651.
Статья 19 ВдК РФ определяет условия передачи прав и обязан​ностей по договору водопользования другому лицу. Так, водополь​зователь с согласия исполнительного органа государственной вла​сти или органа местного самоуправления вправе передавать свои права и обязанности по договору водопользования другому лицу. Передача прав и обязанностей по договору осуществляется в соот​ветствии с гражданским законодательством.
Договором водопользования предусматривается плата за поль​зование водным объектом или его частью (ст. 20 ВдК РФ).
Решение о предоставлении водного объекта в пользование. Пре​доставление водного объекта, находящегося в федеральной собст​венности, в пользование для обеспечения обороны страны и безо​пасности государства осуществляется на основании решения Пра​вительства РФ. В иных случаях предоставление водных объектов в пользование возможно на основании решений исполнительных органов государственной власти или органов местного самоуправ​ления (ст. 21 ВдК РФ).
Решение о предоставлении водного объекта в пользование должно содержать сведения о водопользователе; цель, виды и ус​ловия использования водного объекта или его части (включая объ​ем допустимого забора (изъятия) водных ресурсов); сведения о водном объекте, в том числе описание границ водного объекта, его части, в пределах которых предполагается осуществлять водополь​зование; срок водопользования.

Решение о предоставлении водного объекта в пользование в це​лях сброса сточных вод и (или) дренажных вод дополнительно должно содержать указание места сброса сточных вод и (или) дре​нажных вод; объем допустимых сбросов сточных вод и (или) дренаж​ных вод; требования к качеству воды в водных объектах в местах сброса сточных вод и (или) дренажных вод.
В соответствии со ст. 23 ВдК РФ физическое или юридическое лицо, заинтересованное в получении водного объекта или его час​ти, обращается в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления с заявлением о предостав​лении водного объекта в пользование с обоснованием цели, вида и срока водопользования.
Решение о предоставлении водного объекта или его части в пользование вступает в силу с момента регистрации этого решения в государственном водном реестре. Порядок подготовки и приня​тия решения о предоставлении водного объекта в пользование утверждается Правительством РФ.
Право общего водопользования. Каждый гражданин вправе иметь доступ к водным объектам общего пользования (находя​щимся в публичной собственности) и бесплатно использовать их для личных и бытовых нужд, если иное не предусмотрено ВдК РФ, другими федеральным законами (ст. 6 ВдК РФ).
Использование водных объектов общего пользования происхо​дит в соответствии с правилами охраны жизни людей на водных объектах, а также исходя из устанавливаемых органами местного самоуправления правил использования водных объектов для лич​ных и бытовых нужд. Действует постановление Правительства РФ от 14 декабря 2006 г. № 769 «О порядке утверждения правил охра​ны жизни людей на водных объектах»1.
На водных объектах общего пользования могут быть запрещены забор (изъятие) водных ресурсов для целей питьевого и хозяйст​венно-бытового водоснабжения, купание, использование мало​мерных судов, водных мотоциклов и других технических средств, предназначенных для отдыха, водопой, а также установлены иные запреты в случаях, предусмотренных законодательством РФ и за​конодательством субъектов РФ.
Сведения об ограничении водопользования на водных объектах общего пользования предоставляются гражданам органами мест​ного самоуправления через средства массовой информации и с по​мощью специальных информационных знаков, устанавливаемых вдоль берегов водных объектов. Могут быть использованы и иные способы предоставления такой информации.
Основания прекращения, приостановления или ограничения права водопользования. Согласно ст. 10 ВдК РФ право пользования по​верхностными водными объектами прекращается по основаниям и в порядке, которые установлены гражданским законодательством, ВдК РФ, и по основаниям, установленным законодательством России о концессионных соглашениях. Право пользования под​земными водными объектами прекращается по основаниям и в порядке, которые установлены законодательством о недрах.
Основаниями принудительного прекращения права пользования водным объектом по решению суда являются нецелевое использо​вание водного объекта; использование водного объекта с наруше​нием законодательства РФ; неиспользование водного объекта в установленные договором водопользования или решением о предоставлении водного объекта в пользование сроки.
Принудительное прекращение права пользования водными объектами в случаях возникновения необходимости их использо​вания для государственных или муниципальных нужд производит​ся исполнительными органами государственной власти или орга​нами местного самоуправления в пределах их компетенции в соот​ветствии с федеральными законами.
Предъявлению требования о прекращении права пользования водным объектом предшествует вынесение предупреждения испол​нительным органом государственной власти или органом местного самоуправления. При прекращении права пользования водным объектом водопользователь обязан прекратить в установленный срок использование водного объекта; обеспечить консервацию или ликвидацию гидротехнических и иных сооружений, располо​женных на водных объектах; провести природоохранные меро​приятия, связанные с прекращением использования водного объ​екта.
Порядок приостановления или ограничения права водопользова​ния установлен в ст. 41 ВдК РФ. Водопользование может быть при​остановлено или ограничено в случаях угрозы причинения вреда жизни или здоровью человека; возникновения радиационной ава​рии или иных чрезвычайных ситуаций природного или техноген​ного характера; причинения вреда окружающей среде; в иных пре​дусмотренных федеральными законами случаях.

Приостановление водопользования по основаниям, предусмот​ренным КоАП РФ, осуществляется в судебном порядке. В иных случаях приостановление водопользования осуществляется испол​нительными органами государственной власти или органами мест​ного самоуправления. Ограничение водопользования устанавли​вается нормативными правовыми актами исполнительных органов государственной власти, нормативными правовыми актами орга​нов местного самоуправления или решением суда.
Классификация видов водопользования. Основной является классификация видов права водопользования в зависимости от це​левого использования водных объектов. Согласно ст. 37 ВдК РФ вод​ные объекты используются для целей питьевого и хозяйственно​бытового водоснабжения, сброса сточных вод и (или) дренажных вод, производства электрической энергии, водного и воздушного транспорта, сплава древесины и иных предусмотренных ВдК РФ целей.
Исходя из условий предоставления водных объектов в пользо​вание ст. 38 ВдК РФ выделяет обособленное и совместное водо​пользование.
Обособленное водопользование может осуществляться на водных объектах или их частях, находящихся в собственности физических или юридических лиц, водных объектах или их частях, находящих​ся в государственной или муниципальной собственности и предо​ставленных для обеспечения обороны страны и безопасности госу​дарства, иных государственных или муниципальных нужд, обеспе​чение которых исключает использование водных объектов или их частей другими физическими или юридическими лицами, а также для осуществления товарного рыбоводства.
Во всех остальных случаях водные объекты могут находиться в совместном пользовании. Правовой основой совместного водополь​зования являются принцип целевого использования водных объ​ектов, согласно которому водные объекты могут использоваться для одной или нескольких целей, и принцип комплексного ис​пользования водных объектов, который означает, что пользование водными объектами может осуществляться одним или нескольки​ми водопользователями.
По способу использования водных объектов выделяется водополь​зование: с забором (изъятием) водных ресурсов из водных объек​тов при условии возврата воды в водные объекты; с забором (изъ​ятием) водных ресурсов из водных объектов без возврата воды в 

водные объекты; без забора (изъятия) водных ресурсов из водных объектов.
Права и обязанности собственников водных объектов, водополь​зователей по использованию водных объектов. В соответствии со ст. 39 ВдК РФ собственники водных объектов и водопользователи имеют право самостоятельно их использовать; строить гидротех​нические и иные сооружения на водных объектах; пользоваться иными предусмотренными этим Кодексом, другими федеральны​ми законами правами.
В то же время собственники водных объектов и водопользова​тели обязаны не допускать нарушения прав других собственников водных объектов и водопользователей, а также причинения вреда окружающей среде; содержать в исправном состоянии эксплуати​руемые ими очистные сооружения и расположенные на водных объектах гидротехнические и иные сооружения; информировать уполномоченные исполнительные органы государственной власти и органы местного самоуправления об авариях и иных чрезвычай​ных ситуациях; своевременно проводить мероприятия по преду​преждению и ликвидации чрезвычайных ситуаций на водных объ​ектах.
На собственников и водопользователей возлагается обязан​ность вести в установленном порядке учет объема забора (изъятия) водных ресурсов из водных объектов и объема сброса сточных вод и (или) дренажных вод, их качества, регулярные наблюдения за водными объектами и их водоохранными зонами, а также бесплат​но и в установленные сроки представлять результаты учета и регу​лярных наблюдений в уполномоченный Правительством РФ феде​ральный орган исполнительной власти. Кроме того, они обязаны выполнять иные предусмотренные ВдК РФ, другими федеральны​ми законами обязанности.
Водное законодательство устанавливает, что при проектирова​нии, размещении, строительстве, реконструкции и эксплуатации гидротехнических сооружений должны предусматриваться и свое​временно осуществляться мероприятия по охране водных объек​тов, а также водных биологических ресурсов и других объектов жи​вотного и растительного мира. При использовании водных объек​тов, входящих в водохозяйственные системы
, не допускается изменение водного режима этих водных объектов, которое может привести к нарушению прав третьих лиц.
Работы по изменению или обустройству природного водоема или водотока проводятся при условии сохранения его естественно​го происхождения (ст. 42 ВдК РФ).
Использование водных объектов для целей питьевого и хозяйст​венно-бытового водоснабжения. Статья 3 ВдК РФ закрепляет прин​цип приоритета использования водных объектов для целей питье​вого и хозяйственно-бытового водоснабжения
 перед иными целями их использования. Предоставление их в пользование для иных це​лей допускается только при наличии достаточных водных ресур​сов.
Для питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения долж​ны использоваться защищенные от загрязнения и засорения по​верхностные водные объекты и подземные водные объекты, при​годность которых для указанных целей определяется на основании санитарно-эпидемиологических заключений (ст. 43 ВдК РФ).
Для водных объектов, используемых для целей питьевого и хо​зяйственно-бытового водоснабжения, устанавливаются зоны сани​тарной охраны в соответствии с законодательством о санитарно​эпидемиологическом благополучии населения. В зонах санитар​ной охраны источников питьевого водоснабжения осуществление деятельности и отведение территории для жилищного строитель​ства, строительства промышленных объектов и объектов сельско​хозяйственного назначения запрещаются или ограничиваются в случаях и в порядке, которые установлены санитарными правила​ми и нормами.
Порядок использования подземных водных объектов для пить​евого и хозяйственно-бытового водоснабжения устанавливается законодательством о недрах. На территориях, на которых отсутст​вуют поверхностные водные объекты, но имеются достаточные ре​сурсы подземных вод, пригодных для питьевого и хозяйственно​бытового водоснабжения, в соответствии с законодательством о недрах допускается в исключительных случаях использование под​земных вод для целей, не связанных с питьевым и хозяйственно​бытовым водоснабжением.
Санитарно-эпидемиологические требования к водным объек​там определены в ст. 18 Федерального закона «О санитарно-эпиде-

миологическом благополучии населения». Водные объекты, ис​пользуемые для питьевого и хозяйственно-бытового водоснабже​ния, а также в лечебных, оздоровительных и рекреационных целях, в том числе водные объекты, расположенные в границах го​родских и сельских населенных пунктов, не должны являться ис​точниками биологических, химических и физических вредных воздействий на человека.
Использование водного объекта в этих целях допускается при наличии санитарно-эпидемиологического заключения о соответ​ствии водного объекта санитарным правилам и условиям безопас​ного для здоровья населения использования.
Санитарные правила и нормы «Зоны санитарной охраны источ​ников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения Сан- ПиН 2.1.4.110-02», утвержденные постановлением Главного госу​дарственного санитарного врача РФ от 14 марта 2002 г. № 10\ опре​деляют санитарно-эпидемиологические требования к организации и эксплуатации зон санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов питьевого назначения. Основной целью создания и обеспечения режима в этих зонах является санитарная охрана от за​грязнения источников водоснабжения и водопроводных сооруже​ний, а также территорий, на которых они расположены.
Названные зоны организуются в составе трех поясов. Первый пояс (строгого режима) включает территорию расположения водо​заборов, площадок всех водопроводных сооружений и водопрово​дящего канала. Его назначение — защита места водозабора и водо​заборных сооружений от случайного или умышленного загрязне​ния и повреждения. Второй и третий пояса (пояса ограничений) включают территорию, предназначенную для предупреждения за​грязнения воды источников водоснабжения. Санитарная охрана водоводов обеспечивается санитарно-защитной полосой.
В каждом из трех поясов, а также в пределах санитарно-защит​ной полосы соответственно их назначению устанавливается спе​циальный режим и определяется комплекс мероприятий, направ​ленных на предупреждение ухудшения качества воды. В проекте организации зоны санитарной охраны определяются границы зо​ны и составляющих ее поясов. Проект должен иметь заключение центра государственного санитарно-эпидемиологического надзо​ра и иных заинтересованных организаций, после чего он утвержда​ется в установленном порядке.

Санитарные правила и нормы «Гигиенические требования к ка​честву воды нецентрализованного водоснабжения. Санитарная ох​рана источников. СанПиН 2.1.4.1175-02», утвержденные Главным государственным санитарным врачом РФ 12 ноября 2002 г., уста​навливают гигиенические требования к качеству воды источников нецентрализованного водоснабжения, выбору места расположе​ния, оборудованию и содержанию водозаборных сооружений и прилегающей к ним территории.
Нецентрализованным водоснабжением является использова​ние для питьевых и хозяйственных нужд населения воды подзем​ных источников, забираемой с помощью различных сооружений и устройств, открытых для общего пользования или находящихся в индивидуальном пользовании, без подачи ее к месту расходова​ния. Источниками нецентрализованного водоснабжения являются подземные воды, захват которых осуществляется путем устройства и специального оборудования водозаборных сооружений (шахт​ные и трубчатые колодцы, каптажи родников) общего и индивиду​ального пользования.
Использование водных объектов для сброса сточных и дренажных вод. Наибольшее негативное влияние на состояние водных объек​тов по сравнению и иными видами водопользования оказывает сброс сточных и дренажных вод.
В соответствии со ст. 44 ВдК РФ использование водных объек​тов для сброса сточных или дренажных вод
 осуществляется с со​блюдением требований, предусмотренных ВдК РФ и законода​тельством в области охраны окружающей среды.
Запрещается сброс сточных и (или) дренажных вод в водные объекты, содержащие природные лечебные ресурсы; отнесенные к особо охраняемым водным объектам, расположенные в границах зон санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно-бы​тового водоснабжения; первой, второй зон округов санитарной (горно-санитарной) охраны лечебно-оздоровительных местностей и курортов; рыбоохранных зон, рыбохозяйственных заповедных зон.
Сброс сточных или дренажных вод может быть ограничен, при​остановлен или запрещен по основаниям и в порядке, которые ус​тановлены федеральными законами.

Порядок данного вида водопользования регулируется также Правилами пользования системами коммунального водоснабже​ния и канализации в Российской Федерации, утвержденными по​становлением Правительства РФ от 12 февраля 1999 г. № 167
, Са​нитарными правилами и нормами «СанПиН 2.1.5.980-00. Водоот- деление населенных мест, санитарная охрана водных объектов. Гигиенические требования к охране поверхностных вод», утверж​денными Главным государственным санитарным врачом РФ 22 июня 2000 г.
, и другими нормативными актами.
В соответствии со ст. 35 ВдК РФ поддержание поверхностных и подземных вод в состоянии, соответствующем требованиям зако​нодательства, обеспечивается путем установления и соблюдения нормативов допустимого воздействия на водные объекты. Они раз​рабатываются на основании предельно допустимых концентраций химических и радиоактивных веществ, микроорганизмов и других показателей качества воды в водных объектах. Утверждение нор​мативов допустимого воздействия на водные объекты осуществля​ется в порядке, определяемом Правительством РФ. Действует по​становление Правительства РФ от 30 декабря 2006 г. № 881 «О по​рядке утверждения нормативов допустимого воздействия на водные объекты»
.
Количество веществ и микроорганизмов, содержащихся в сбро​сах сточных и (или) дренажных вод в водные объекты, не должно превышать установленные нормативы допустимого воздействия на водные объекты. Целевые показатели качества воды в водных объектах разрабатываются уполномоченными Правительством РФ федеральными органами исполнительной власти для каждого реч​ного бассейна или его части с учетом природных особенностей речного бассейна, а также с учетом условий целевого использова​ния водных объектов, расположенных в границах речного бассей​на. Целевые показатели качества воды в водных объектах утверж​даются в порядке, установленном Правительством РФ.
Использование водных объектов для нуязд гидроэнергетики. Вод​ный кодекс РФ определяет условия использования водных объек​тов для целей производства электрической энергии. Гидроэлектро​станция — это предприятие, на котором гидравлическая энергия преобразуется в электрическую. Основными сооружениями гидро​электростанции на равнинной реке являются плотина, создающая водохранилище и перепад уровней, т. е. напор, и здание, в котором размещаются гидравлические турбины, генераторы, электриче​ское и механическое оборудование. Строятся также водосбросные и судоходные сооружения, водозаборы для систем орошения и во​доснабжения, рыбопропускные сооружения.
Работа гидроэлектростанций не так безвредна для окружающей среды, как это кажется на первый взгляд. Создание водохранилищ приводит к затоплению больших площадей земель, особенно на равнинных территориях, подтоплению прилегающих земель. Не​удовлетворительная очистка ложа будущего водохранилища явля​ется причиной его загрязнения и засорения. Очень большой ущерб состоянию животного и растительного мира причиняют резкие ко​лебания водного режима водохранилища в процессе эксплуатации гидроэлектростанции.
Учитывая указанные обстоятельства, использование водных объектов для целей производства электрической энергии должно вестись с учетом интересов других водопользователей и с соблюде​нием требований рационального использования и охраны водных объектов. Водопользователи, эксплуатирующие гидроэнергетиче​ские сооружения, обязаны обеспечить режим сработки и наполне​ния водохранилищ с учетом приоритета целей питьевого и хозяй​ственно-бытового водоснабжения (ст. 46 ВдК РФ).
Использование водных объектов для иных целей. Водный ко​декс РФ закрепляет нормы общего характера, касающиеся разных видов водопользования. Так, его ст. 47 регулирует вопросы исполь​зования поверхностных водных объектов для целей водного и воздуш​ного транспорта. Эксплуатация поверхностных водных объектов в качестве путей сообщения регулируется законодательством о вод​ном транспорте. Использование поверхностных водных объектов для взлета, посадки воздушных судов осуществляется в порядке, установленном Правительством РФ. Правила использования по​верхностных водных объектов для взлета, посадки воздушных су​дов утверждены постановлением Правительства РФ от 30 декабря 2006 г. № 8821.
Условия использования водных объектов для сплава древесины со​держатся в ст. 48 ВдК РФ. Так, водопользователи, осуществляю​щие сплав древесины, обязаны регулярно проводить очистку вод​ных объектов от затонувшей древесины. Сплав древесины без су​довой тяги на водных объектах, используемых для судоходства, и молевой запрещаются.
Некоторые вопросы использования водных объектов для нужд транспорта и сплава древесины регулируются КВВТ РФ. Так, ст. 8 КВ ВТ предусматривает, что путевые работы, в том числе работы по устройству и содержанию рейдов в портах общего пользования и подходов к причалам общего пользования, а также содержание судоходных гидротехнических сооружений находятся в ведении бассейновых органов государственного управления на внутреннем водном транспорте, которые хозяйствуют за счет средств феде​рального бюджета, доходов от собственной деятельности, а также других не запрещенных законом источников.
В целях обеспечения безопасности судоходства работы по со​держанию внутренних водных путей и судоходных гидротехниче​ских сооружений на них не требуют специальных разрешений на проведение путевых работ.
Согласно ст. 9 КВВТ РФ строительство и эксплуатация соору​жений на внутренних водных путях, а также добыча нерудных строительных материалов осуществляются по согласованию с бас​сейновыми органами государственного управления на внутреннем водном транспорте и государственными речными судоходными инспекциями бассейнов.
Кодекс закрепляет ряд норм, которые относятся к подъему за​тонувшей древесины. К затонувшему имуществу относятся, в част​ности, предметы независимо от того, находятся они на плаву или под водой, опустились на дно в пределах внутренних водных путей либо выброшены на мелководье или берег.
Собственник затонувшего имущества согласно ст. 46 КВВТ РФ, если он намерен поднять затонувшее имущество, должен извес​тить об этом бассейновый орган государственного управления на внутреннем водном транспорте в течение одного года со дня, когда имущество затонуло.
В некоторых случаях, предусмотренных ст. 47 ВдК РФ, собст​венник обязан поднять затонувшее имущество. Если оно создает угрозу безопасности судоходства или причинения ущерба окру​жающей среде загрязнением либо препятствует промыслу водных биологических ресурсов, деятельности на внутреннем водном транспорте и проводимым в пределах внутренних водных путей путевым работам, собственник затонувшего имущества обязан по требованию бассейнового органа государственного управления на внутреннем водном транспорте в установленный им срок поднять 

затонувшее имущество и при необходимости удалить или уничто​жить его.
В соответствии со ст. 48 КВВТ РФ, если собственник затонув​шего имущества не сделает заявление или не поднимет имущество в установленный срок, права собственника на затонувшее имуще​ство определяются в соответствии с законодательством РФ.
Бассейновый орган государственного управления на внутрен​нем водном транспорте имеет право поднять затонувшее имущест​во и при необходимости удалить или уничтожить его в определен​ных КВВТ РФ случаях. Подъем, удаление или уничтожение зато​нувшего имущества осуществляются за счет собственника такого имущества.
В ВдК РФ предусмотрены требования к некоторым иным видам водопользования. Так, водные объекты, содержащие природные лечебные ресурсы, используются для лечебных и оздоровительных целей в порядке, установленном законодательством РФ о природ​ных лечебных ресурсах, лечебно-оздоровительных местностях и курортах (ст. 49).
Использование водных объектов для рекреационных целей (от​дыха, туризма, спорта) регулируется правилами использования водных объектов, устанавливаемыми органами местного само​управления (ст. 50 ВдК РФ). Допускается водопользование для це​лей охоты и рыболовства (ст. 51 и ст. 511 ВдК РФ).
Использование водных объектов для разведки и добычи полезных ископаемых осуществляется, как указано в ст. 52 ВдК РФ, в соот​ветствии с этим Кодексом и законодательством о недрах. Особо следует отметить, что при добыче торфа и других полезных иско​паемых болото или его часть могут утрачивать режим водного объ​екта. После окончания использования болота или его части прово​дится их рекультивация преимущественно путем обводнения и ис​кусственного заболачивания.
Забор (изъятие) водных ресурсов для тушения пожаров допуска​ется из любых водных объектов без какого-либо разрешения, бес​платно и в необходимом для ликвидации пожаров количестве. Ис​пользование водных объектов, предназначенных для обеспечения пожарной безопасности, для иных целей запрещается (ст. 53 ВдК РФ).
В местах традиционного проживания и традиционной хозяйст​венной деятельности коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации органами ис​полнительной власти субъекта РФ устанавливается порядок ис-

пользования водных объектов в целях обеспечения защиты искон​ной среды обитания и традиционного образа жизни этих народов.
Лица, относящиеся к коренным малочисленным народам Севе​ра, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, и их об​щины в местах их традиционного проживания и традиционной хо​зяйственной деятельности вправе использовать водные объекты для традиционного природопользования (ст. 54 ВдК РФ).
Порядок эксплуатации водохранилищ. Как предусматривает ст. 45 ВдК РФ, использование этих водных объектов осуществля​ется в соответствии с правилами использования водных ресурсов водохранилищ и правилами технической эксплуатации и благоуст​ройства водохранилищ.
В правилах использования водных ресурсов водохранилищ дол​жен определяться режим их использования, в том числе режим на​полнения и сработки водохранилищ. Правила технической экс​плуатации и благоустройства водохранилищ должны определять порядок использования их дна и берегов.
Перечень водохранилищ (в том числе водохранилищ с емко​стью более 10 млн м3), в отношении которых разработка правил использования осуществляется для каждого водохранилища (не​скольких водохранилищ, каскада водохранилищ или водохозяйст​венной системы в случае, если режимы их использования исклю​чают раздельное функционирование), устанавливается Правитель​ством РФ. В отношении иных водохранилищ действуют типовые правила использования водохранилищ, утвержденные уполномо​ченным Правительством РФ федеральным органом исполнитель​ной власти.
Положение о разработке, согласовании и утверждении правил использования водохранилищ, в том числе типовых правил ис​пользования водохранилищ, утверждено постановлением Прави​тельства РФ от 22 апреля 2009 г. № 3491.
Водный налог. Статья 3 ВдК РФ закрепляет принцип платности использования водных объектов, за исключением случаев, установ​ленных законодательством РФ. Действует также принцип экономи​ческого стимулирования охраны водных объектов, который выража​ется в том, что при определении платы за пользование водными объектами учитываются расходы водопользователей на мероприя​тия по их охране.

Статья ЗЗЗ8 НК РФ признает плательщиками водного налога ор​ганизации и физических лиц, осуществляющих специальное или особое водопользование, признаваемое объектом налогообложе​ния. Не признаются налогоплательщиками организации и физи​ческие лица, осуществляющие водопользование на основании до​говоров водопользования или решений о предоставлении водных объектов в пользование, соответственно заключенных и принятых после введения в действие ВдК РФ.
Объектами обложения водным налогом признаются согласно ст. ЗЗЗ9 НК РФ следующие виды пользования водными объектами:
забор воды из водных объектов;
использование акватории водных объектов, за исключением лесо​сплава в плотах и кошелях;
использование водных объектов без забора воды для целей гид​роэнергетики;
использование водных объектов для целей сплава древесины в плотах и кошелях.
Не признаются объектами налогообложения:
1) забор воды:
из подземных водных объектов, содержащих полезные иско​паемые и (или) природные лечебные ресурсы, а также термальных вод;
водных объектов для обеспечения пожарной безопасности, а также для ликвидации стихийных бедствий и последствий аварий;
из водных объектов для санитарных, экологических и судоход​ных попусков;
водных объектов для орошения земель сельскохозяйственного назначения (включая луга и пастбища), полива садоводческих, огороднических, дачных земельных участков, земельных участков личных подсобных хозяйств граждан, для водопоя и обслуживания скота и птицы, которые находятся в собственности сельскохозяй​ственных организаций и граждан, и др.;
водных объектов и использование акватории водных объектов для рыбоводства и воспроизводства водных биологических ресур​сов;
водных объектов для обеспечения работы технологического оборудования (морскими судами, судами внутреннего и смешан​ного (река — море) плавания);
2) использование акватории водных объектов для плавания на судах, в том числе на маломерных плавательных средствах, а также для разовых посадок (взлетов) воздушных судов.

§ 3. Управление в области использования и охраны вод
Понятие и содержание управления в области использования и ох​раны вод. Особенности управления использованием и охраной вод обусловлены их спецификой как объекта природы. Отличительной чертой управления в этой области является принцип бассейнового управления использованием и охраной вод. В ст. 3 ВдК РФ закреп​лен принцип регулирования водных отношений в границах бас​сейновых округов (бассейнового подхода).
Благоприятное состояние водного объекта зависит от того, как ведется хозяйственная деятельность, используются природные ресурсы на его водосборной площади, т. е. в бассейне водного объ​екта. Водосборная площадь, или бассейн водного объекта, — это тер​ритория, сток с которой формирует водный объект. Речной бас​сейн — территория, поверхностный сток вод с которой через свя​занные водоемы и водотоки осуществляется в море или озеро (ст. 1 ВдК РФ). Это обстоятельство определяет не только содержание управления, функций управления в области использования и охра​ны вод, но и систему соответствующих органов управления и их компетенцию.
,
Согласно ст. 28 ВдК РФ вся территория страны поделена на бассейновые округа, которые являются основной единицей управ​ления в области использования и охраны водных объектов и состо​ят из речных бассейнов и связанных с ними подземных водных объектов и морей.
В Российской Федерации устанавливаются 20 бассейновых ок​ругов: 1) Балтийский; 2) Баренцево-Беломорский; 3) Двинско-Пе​чорский; 4) Днепровский; 5) Донской; 6) Кубанский; 7) Западно​Каспийский; 8) Верхневолжский; 9) Окский; 10) Камский;
11) Нижневолжский; 12) Уральский; 13) Верхнеобский; 14) Ир​тышский; 15) Нижнеобский; 16) Ангаро-Байкальский; 17) Ени​сейский; 18) Ленский; 19) Анадыро-Колымский; 20) Амурский. Границы бассейновых округов утверждаются в порядке, установ​ленном Правительством РФ.
Для обеспечения рационального использования и охраны вод​ных объектов создаются бассейновые советы, разрабатывающие ре​комендации в области использования и охраны водных объектов в границах бассейнового округа (ст. 29 ВдК РФ).
Рекомендации бассейновых советов учитываются при утверж​дении схем комплексного использования и охраны водных объек​тов. В состав бассейновых советов входят представители уполно​моченных Правительством РФ федеральных органов исполни​тельной власти, органов государственной власти субъектов РФ, органов местного самоуправления, а также представители водо​пользователей, общественных объединений, общин коренных ма​лочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока.
Функциями государственного управления в области использова​ния и охраны вод являются:
планирование рационального использования и охраны водных ресурсов;
государственный мониторинг водных объектов; ведение государственного водного реестра; резервирование источников питьевого водоснабжения; государственный контроль и надзор за использованием и охра​ной водных объектов.
Планирование рационального использования и охраны водных ре​сурсов. Эта функция управления реализуется на основе водохозяй​ственных балансов. Водохозяйственные балансы представляют со​бой расчетные материалы, сопоставляющие потребность в воде с имеющимися на данной территории водными ресурсами. Они предназначены для оценки наличия и степени использования вод​ных ресурсов по бассейнам водных объектов и соответствующим территориям субъектов РФ и необходимы для планирования и принятия решений по вопросам водопользования.
Для разработки водохозяйственных балансов производится во​дохозяйственное районирование территории РФ — деление гидро​графических единиц на водохозяйственные участки. Число водо​хозяйственных участков и их границы утверждаются уполномочен​ным Правительством РФ федеральным органом исполнительной власти (ст. 32 ВдК РФ).
Составление водохозяйственных балансов осуществляется уполномоченным Правительством РФ федеральным органом ис​полнительной власти. Сведения, содержащиеся в водных балан​сах, имеют большое практическое значение, поэтому данные по водным балансам большинства основных озер и водохранилищ страны публикуются.
На основании водохозяйственных балансов устанавливаются лимиты забора (изъятия) водных ресурсов из водного объекта и сброса сточных вод. Они представляют собой предельно допусти​мые объемы изъятия водных ресурсов или сброса сточных вод нор​мативного качества, которые выделяются водопользователю на определенный срок. Указанные лимиты могут пересматриваться в связи с изменением состояния водных объектов.

Важнейшей частью планирования использования и охраны водных ресурсов являются схемы комплексного использования и ох​раны водных объектов. Эти схемы содержат систематизированные материалы исследований и проектных разработок о состоянии водных ресурсов, о перспективном использовании и охране вод​ных объектов.
В соответствии со ст. 32 ВдК РФ для разработки схем комплекс​ного использования и охраны водных объектов осуществляется гидрографическое районирование территории РФ. Гидрографиче​скими единицами являются речной бассейн и подбассейн реки, впадающей в главную реку речного бассейна. Число гидрографи​ческих единиц и их границы утверждаются уполномоченным Пра​вительством РФ федеральным органом исполнительной власти.
Схемы комплексного использования и охраны водных объектов являются основой проведения водохозяйственных мероприятий и мероприятий по охране водных объектов, расположенных в грани​цах речных бассейнов. Они разрабатываются для определения до​пустимой антропогенной нагрузки на водные объекты; определе​ния потребностей в водных ресурсах в перспективе; обеспечения охраны водных объектов; определения основных направлений деятельности по предотвращению негативного воздействия вод.
Правила разработки, утверждения и реализации схем ком​плексного использования и охраны водных объектов, внесения из​менений в эти схемы утверждены постановлением Правительст​ва РФ от 30 декабря 2006 г. № 8831.
Государственный мониторинг водных объектов. Государственный мониторинг водных объектов представляет собой систему наблю​дений, оценки и прогноза изменений состояния водных объектов, находящихся в федеральной собственности, собственности субъ​ектов РФ и муниципальных образований, собственности физиче​ских и юридических лиц (ст. 30 ВдК РФ). Мониторинг водных объектов является частью государственного мониторинга окру​жающей среды.
Государственный мониторинг водных объектов включает: регу​лярные наблюдения за состоянием водных объектов, его количест​венными и качественными показателями, а также за режимом ис​пользования водоохранных зон; сбор, обработку и хранение сведе​ний, полученных в результате наблюдений; внесение этих сведений в государственный водный реестр; оценку и прогнозиро-

вание изменений состояния водных объектов, его количественных и качественных показателей.
Мониторинг ведется в границах бассейновых округов с учетом особенностей режима водных объектов, их физико-географических, морфометрических и других особенностей. Положение об осущест​влении государственного мониторинга водных объектов утверж​дено постановлением Правительства РФ от 10 апреля 2007 г. № 219
.
Ведение государственного водного реестра. Согласно ст. 31 ВдК РФ государственный водный реестр представляет собой сис​тематизированный свод документированных сведений о водных объектах, находящихся в федеральной собственности, собственно​сти субъектов РФ и муниципальных образований, собственности физических и юридических лиц, об их использовании, о речных бассейнах, о бассейновых округах.
Путем ведения государственного водного реестра осуществля​ется государственная регистрация договоров водопользования, ре​шений о предоставлении водных объектов в пользование, перехода прав и обязанностей по договорам водопользования, а также пре​кращения договоров водопользования.
Государственный водный реестр создается в целях информаци​онного обеспечения комплексного использования водных объек​тов, их целевого использования и охраны, а также для планирова​ния и разработки мероприятий по предотвращению негативного воздействия вод и ликвидации его последствий.
В государственный водный реестр включаются документи​рованные сведения о бассейновых округах; речных бассейнах; во​дохозяйственных участках; водных объектах, расположенных в границах речных бассейнов, в том числе об особенностях режима водных объектов, их физико-географических, морфометрических и других особенностях; водохозяйственных системах; об использо​вании водных объектов, в том числе о водопотреблении и водоот​ведении; о гидротехнических и иных сооружениях, расположенных на водных объектах; и др. Сбор и хранение документированных сведений о подземных водных объектах осуществляются в соответ​ствии с законодательством о недрах. Положение о ведении госу​дарственного водного реестра утверждено постановлением Прави​тельства РФ от 28 апреля 2007 г. № 253
.
Резервирование источников питьевого водоснабжения. В целях обеспечения населения питьевой водой в случае возникновения

чрезвычайной ситуации осуществляется резервирование источни​ков питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения на основе защищенных от загрязнения и засорения подземных водных объек​тов. Для таких источников устанавливаются зоны специальной ох​раны, режим которых соответствует режиму зон санитарной охра​ны подземных источников питьевого и хозяйственно-бытового во​доснабжения (ст. 34 ВдК РФ). Правила резервирования источников питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения утверждены постановлением Правительства РФ от 20 ноября 2006 г. № 703'.
Государственный контроль и надзор за использованием и охраной водных объектов. Задачей государственного контроля и надзора за использованием и охраной водных объектов является обеспечение соблюдения требований к использованию и охране водных объек​тов; особого правового режима использования земельных участков и иных объектов недвижимости, расположенных в границах водо​охранных зон и зон санитарной охраны источников питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения; иных требований водного законодательства.
Государственный контроль и надзор за использованием и охра​ной водных объектов ведут уполномоченный Правительством РФ федеральный орган исполнительной власти (федеральный госу​дарственный контроль и надзор за использованием и охраной вод​ных объектов) — Федеральная служба по надзору в сфере природо​пользования, а также органы исполнительной власти субъек​тов РФ (региональный государственный контроль и надзор за использованием и охраной водных объектов).
Государственные инспектора, в частности, имеют право: проверять объекты, подлежащие контролю и надзору за исполь​зованием и охраной водных объектов;
проверять соблюдение требований к использованию и охране водных объектов;
составлять по результатам проверок акты и представлять их для ознакомления водопользователям;
давать обязательные для исполнения предписания об устране​нии выявленных в результате проверок нарушений;
осматривать в установленном порядке и при необходимости за​держивать суда (в том числе иностранные) и другие плавучие сред​ства, допустившие загрязнение с судов нефтью, вредными вещест​вами, сточными водами или мусором либо не принявшие необходи​мых мер по предотвращению такого загрязнения водных объектов;

предъявлять иски в суд, арбитражный суд в пределах своей ком​петенции.
Система уполномоченных федеральных органов исполнительной власти в области использования и охраны водных объектов. К числу таких органов относится Министерство природных ресурсов и экологии РФ, действующее на основании Положения о нем. Это Министерство является федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере изуче​ния, использования, воспроизводства и охраны природных ресур​сов, включая водные объекты.
Министерство самостоятельно принимает следующие норма​тивные правовые акты: нормативные правовые акты, методиче​ские указания и инструктивные материалы по вопросам осуществ​ления переданных органам исполнительной власти субъектов РФ полномочий Российской Федерации в области водных отноше​ний; формы и содержание представления отчетности об осуществ​лении органами государственной власти субъектов РФ этих полно​мочий. Также оно согласовывает структуру уполномоченных орга​нов исполнительной власти субъектов РФ, осуществляющих полномочия Российской Федерации в области водных отношений.
В соответствии с Положением о Федеральном агентстве водных ресурсов, Агентство (Росводресурсы) является федеральным орга​ном исполнительной власти, осуществляющим функции по оказа​нию государственных услуг и управлению федеральным имущест​вом в сфере водных ресурсов. Федеральное агентство водных ре​сурсов находится в ведении Минприроды России.
В ведении Агентства находятся: территориальное перераспреде​ление стока поверхностных вод, пополнение водных ресурсов под​земных водных объектов; меры по предотвращению негативного воздействия вод и ликвидации его последствий в отношении вод​ных объектов, находящихся в федеральной собственности и распо​ложенных на территориях двух субъектов РФ и более; мероприя​тия по охране водохранилищ. На Агентство возложены обязанно​сти ведения государственного водного реестра, Российского регистра гидротехнических сооружений; владения, пользования и распоряжения водными объектами, отнесенными к федеральной собственности; разработки и реализации схем комплексного ис​пользования и охраны водных объектов; государственного мони​торинга водных объектов; и др.
§ 4. Правовая охрана водных объектов
Основные требования по охране вод от загрязнения, засорения и истощения. Основные направления обеспечения охраны вод обу​словлены двумя факторами. Во-первых, на состояние водных объ​ектов непосредственно влияет их эксплуатация, т. е. различные виды водопользования. Во-вторых, необходимость охраны водных объектов возникает из-за хозяйственной эксплуатации других объ​ектов природы: земель, недр и лесов. Негативное влияние на со​стояние вод оказывает вырубка лесов, прежде всего в прибрежных районах рек, озер, морей, водохранилищ. Крайне неблагоприятно воздействует добыча полезных ископаемых, особенно открытым способом: понижается уровень грунтовых вод, большие объемы сточных вод сбрасываются в водные объекты. В связи с этим реше​ние проблемы охраны вод связано с необходимостью четкой регла​ментации как процессов водопользования, так и эксплуатации со​предельных природных ресурсов, путем установления разного ро​да ограничений.
Основные неблагоприятные последствия антропогенного влия​ния на состояние вод выражаются в загрязнении, засорении и ис​тощении водных объектов. Загрязнение водных объектов представ​ляет собой сброс или поступление иным способом в водные объек​ты, а также образование в них вредных веществ, которые ухудшают качество поверхностных и подземных вод, ограничивают исполь​зование либо негативно влияют на состояние дна и берегов водных объектов. Засорение водных объектов — это сброс или поступление иным способом в водные объекты предметов или взвешенных час​тиц, ухудшающих состояние и затрудняющих использование вод​ных объектов. Истощение вод — устойчивое сокращение запасов и ухудшение качества поверхностных и подземных вод.
Общие требования к охране водных объектов, касающиеся пре​дотвращения загрязнения, засорения и истощения вод, установле​ны ВдК РФ, Федеральным законом «О внутренних морских водах, территориальном море и прилежащей зоне Российской Федера​ции» и некоторыми другими законодательными и нормативными правовыми актами.
Предусмотрено, что собственники водных объектов проводят мероприятия по охране водных объектов, предотвращению их за​грязнения, засорения и истощения вод, принимают меры по лик​видации последствий указанных явлений. Охрана водных объек​тов, находящихся в федеральной собственности, собственности субъектов РФ и муниципальных образований, осуществляется ис​полнительными органами государственной власти или органами местного самоуправления.
При использовании водных объектов физические и юридиче​ские лица обязаны осуществлять водохозяйственные мероприятия и мероприятия по охране водных объектов в соответствии с ВдК РФ и другими федеральными законами (ст. 55 ВдК РФ).
Правовая охрана вод в процессе водопользования. Статья 56 ВдК РФ запрещает сброс в водные объекты и захоронение в них отходов производства и потребления, в том числе выведенных из эксплуатации судов и иных плавучих средств (их частей и механиз​мов). Проведение на водном объекте работ, в результате которых образуются твердые взвешенные частицы, допускается только в соответствии с требованиями законодательства РФ.
Меры по предотвращению загрязнения водных объектов вслед​ствие аварий и иных чрезвычайных ситуаций и по ликвидации их последствий определяются законодательством РФ.
Установлено, что содержание радиоактивных веществ, пести​цидов, агрохимикатов и других опасных для здоровья человека ве​ществ и соединений в водных объектах не должно превышать, со​ответственно, предельно допустимых уровней естественного ра​диационного фона, характерных для отдельных водных объектов, и иные установленные нормативы. Особо следует подчеркнуть, что захоронение в водных объектах ядерных материалов, радиоак​тивных веществ запрещается.
Сброс в водные объекты сточных вод, содержание в которых ра​диоактивных веществ, пестицидов, агрохимикатов и других опас​ных для здоровья человека веществ и соединений превышает нор​мативы допустимого воздействия на водные объекты, запрещает​ся, так же как и проведение на основе ядерных и иных видов промышленных технологий взрывных работ, при которых выделя​ются радиоактивные и (или) токсичные вещества.
В ст. 57 и 58 ВдК РФ особые меры предусмотрены по охране бо​лот. , ледников и снежников от загрязнения и засорения. Так, загряз​нение и засорение болот отходами производства и потребления, загрязнение их нефтепродуктами, ядохимикатами и другими вред​ными веществами запрещаются. Осушение либо иное использова​ние болот или их частей не должно приводить к ухудшению со​стояния неиспользуемых частей этих болот, других водных объек​тов и к истощению вод.
Запрещен несанкционированный сброс сточных вод на ледни​ки, снежники, а также их засорение отходами производства и по​требления, загрязнение их нефтепродуктами, ядохимикатами и другими вредными веществами. Забор (изъятие) льда из ледников не должен оказывать негативного воздействия на состояние вод​ных объектов и приводить к истощению вод.
Специальные меры предусмотрены для охраны подземных вод​ных объектов. Так, физические и юридические лица, деятельность которых оказывает или может оказать негативное воздействие на состояние подземных водных объектов, обязаны не допускать за​грязнения, засорения подземных водных объектов и истощения вод, а также соблюдать установленные нормативы допустимого воздействия на подземные водные объекты.
На водосборных площадях подземных водных объектов, которые используются или могут быть использованы для целей питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения, нельзя размещать места захоронений отходов производства и потребления, кладбища, ско​томогильники и иные объекты, оказывающие негативное воздей​ствие на состояние подземных вод. Использование сточных вод для орошения и удобрения земель может вестись только в соответ​ствии с санитарным законодательством. В случае если при исполь​зовании недр вскрыты водоносные горизонты, необходимо при​нять меры по охране подземных водных объектов.
При проектировании, строительстве, реконструкции, вводе в эксплуатацию, эксплуатации водозаборных сооружений, связан​ных с использованием подземных водных объектов, должны быть предусмотрены меры по предотвращению негативного воздейст​вия таких сооружений на поверхностные водные объекты и другие объекты окружающей среды (ст. 59 ВдК РФ).
Согласно ст. 60 ВдК РФ при проектировании, строительстве, реконструкции, вводе в эксплуатацию, эксплуатации гидротехни​ческих сооружений и при внедрении новых технологических про​цессов должно учитываться их влияние на состояние водных объ​ектов, должны соблюдаться нормативы допустимого воздействия на водные объекты, за исключением случаев, установленных феде​ральными законами. Для строительства гидротехнических соору​жений нового водохранилища изъятие земельных участков, распо​ложенных в границах зоны затопления, производится в соответст​вии с земельным и гражданским законодательством.
Не допускается ввод в эксплуатацию объектов, предназначен​ных для орошения и удобрения земель сточными водами, без соз​дания пунктов наблюдения за водным режимом и качеством воды в водных объектах.
Ввод в эксплуатацию объектов, предназначенных для транс​портирования, хранения нефти и (или) продуктов ее переработки, без оборудования таких объектов средствами предотвращения за​грязнения водных объектов и контрольно-измерительной аппара​турой для обнаружения утечки указанных веществ запрещается.
Нарушение требований к использованию и охране водных объ​ектов влечет ограничение, приостановление или запрещение экс​плуатации объектов водохозяйственных систем в порядке, преду​смотренном ВдК РФ, другими федеральными законами.
Проведение строительных, дноуглубительных, взрывных, буро​вых и других работ, связанных с изменением дна и берегов водных объектов, в их водоохранных зонах, в границах особо ценных вод​но-болотных угодий осуществляется в соответствии с требования​ми законодательства в области охраны окружающей среды и зако​нодательства о градостроительной деятельности (ст. 61 ВдК РФ).
Водопользователи обязаны принимать меры по предотвраще​нию попадания рыб и других водных биологических ресурсов в водо​заборные сооружения, осуществлять мероприятия по предотвра​щению загрязнения грунтовых вод и подъема их уровня.
Орошение, в том числе с использованием сточных вод, качество которых соответствует требованиям нормативов допустимого воз​действия на водные объекты, осушение и другие мелиоративные работы должны проводиться одновременно с мероприятиями по охране окружающей среды, по защите водных объектов и их водо​сборных площадей.
Согласно ст. 62 ВдК РФ при использовании водных объектов для обеспечения технологических нужд теплоэнергетики и атом​ной энергетики необходимо соблюдать температурный режим вод​ных объектов. Использование их для производства электрической энергии осуществляется с учетом интересов других водопользова​телей при соблюдении требований к использованию и охране вод​ных объектов, к сохранению водных биологических ресурсов и других объектов животного и растительного мира, требований о предотвращении негативного воздействия вод и ликвидации его последствий.
Режим особой охраны водных объектов и специальный режим вод​ных объектов. Водные объекты или их части, имеющие особое при​родоохранное, научное, культурное, эстетическое, рекреационное и оздоровительное значение, могут быть признаны особо охраняе​мыми водными объектами. Статус, режим особой охраны и грани​цы территорий, в пределах которых расположены водные объекты, устанавливаются в соответствии с законодательством об особо ох​раняемых природных территориях (ст. 66 ВдК РФ).
Как предусмотрено ст. 67 ВдК РФ, зонами экологического бед​ствия, зонами чрезвычайных ситуаций могут объявляться водные объекты и речные бассейны, в которых в результате техногенных и природных явлений происходят изменения, представляющие уг​розу здоровью или жизни человека, объектам животного и расти​тельного мира, другим объектам окружающей среды.
Собственник водного объекта обязан принимать меры по пре​дотвращению негативного воздействия вод и ликвидации его по​следствий. Подобные меры в отношении водных объектов, находя​щихся в федеральной собственности, собственности субъектов РФ и муниципальных образований, осуществляются исполнительны​ми органами государственной власти или органами местного само​управления.
Границы территорий, подверженных затоплению и подтопле​нию, и режим хозяйственной и иной деятельности на этих терри​ториях в зависимости от частоты их затопления и подтопления ус​танавливаются в соответствии с законодательством о градострои​тельстве. На территориях, подверженных затоплению, размещение новых населенных пунктов, кладбищ, скотомогильников и строи​тельство капитальных зданий, строений, сооружений без проведе​ния специальных защитных мероприятий по предотвращению не​гативного воздействия вод запрещаются.
Правовая охрана сопредельных природных ресурсов в интересах охраны вод. Использование, охрана, защита, воспроизводство ле​сов, расположенных в водоохранных зонах, осуществляются в со​ответствии с лесным законодательством (ст. 63 ВдК РФ).
Для охраны водных объектов, водные ресурсы которых являют​ся природными лечебными ресурсами, устанавливаются зоны, ок​руга санитарной охраны в соответствии с законодательством РФ о природных лечебных ресурсах, лечебно-оздоровительных местно​стях и курортах.
Особый правовой режим ограниченной хозяйственной и иной деятельности устанавливается в пределах водоохранных зон и при​брежных защитных полос.
Правовая охрана озера Байкал. Для охраны уникального озера Байкал, являющегося природным объектом всемирного наследия принят Федеральный закон «Об охране озера Байкал». Байкаль​ская природная территория подлежит экологическому зонированию. В состав этой территории входят озеро Байкал, прилегающая к не​му водоохранная зона, его водосборная площадь в пределах терри​тории РФ, особо охраняемые природные территории, прилегаю​щие к озеру Байкал, а также прилегающая к озеру Байкал террито​рия шириной до 200 км на запад и северо-запад от него.
На этой территории выделяются центральная экологическая зона—озеро Байкал с островами, прилегающие кнему водоохранная зона и особо охраняемые природные территории; буферная экологи​ческая зона—территория за пределами центральной экологической зоны, включающая водосборную площадь озера Байкал в пределах территории РФ; экологическаязона атмосферного влияния—террито​рия вне водосборной площади озера Байкал в пределах терри​тории РФ шириной до 200 км на запад и северо-запад от него, на которой расположены хозяйственные объекты, негативно воздейст​вующие на уникальную экологическую систему озера Байкал. Эко​логическое зонирование Байкальской природной территории осу​ществляется в порядке, установленном Правительством РФ.
На основании экологического зонирования территории опре​деляется режим хозяйственной деятельности на ней, запрещение или ограничение отдельных ее видов. На Байкальской природной территории запрещаются или ограничиваются следующие виды деятельности:
химическое загрязнение озера Байкал или его части, а также его водосборной площади, связанное со сбросами и с выбросами вред​ных веществ, использованием пестицидов, агрохимикатов, радио​активных веществ, эксплуатацией транспорта, размещением отхо​дов производства и потребления;
физическое изменение состояния озера Байкал или его части (изменение температурных режимов воды, колебание показателей уровня воды за пределами допустимых значений, изменение сто​ков в озеро Байкал);
биологическое загрязнение озера Байкал, связанное с исполь​зованием, разведением или акклиматизацией водных биологиче​ских объектов, не свойственных экологической системе озера Бай​кал, в озере Байкал и водных объектах, имеющих постоянную или временную связь с озером Байкал.
На Байкальской природной территории запрещаются строи​тельство новых хозяйственных объектов, расширение и реконст​рукция действующих без положительного заключения государст​венной экспертизы на проектную документацию таких объектов.
§ 5. Ответственность за нарушения водного законодательства
Административная и уголовная ответственность. Статья 68 ВдК РФ предусматривает меры административной и уголовной ответственности за нарушение водного законодательства, не кон​кретизируя их. Лица, виновные в нарушении водного законода​тельства, несут административную и уголовную ответственность в соответствии с законодательством РФ. Основной мерой админи​стративной ответственности является штраф. Наложение штрафа не освобождает виновных лиц от обязанности устранения допу​щенных нарушений и возмещения причиненного ущерба.
Кодекс РФ об административных правонарушениях предусмат​ривает следующие составы административных правонарушений.
Так, нарушениями правил охраны водных объектов согласно его ст. 8.13 признаются:
нарушение водоохранного режима на водосборах водных объ​ектов, которое может повлечь загрязнение указанных объектов или другие вредные явления;
невыполнение или несвоевременное выполнение обязанностей по приведению водных объектов, их водоохранных зон и прибреж​ных полос в состояние, пригодное для пользования;
незаконная добыча песка, гравия, глины и иных общераспрост​раненных полезных ископаемых, торфа, сапропеля на водных объ​ектах, осуществление молевого сплава древесины либо нарушение установленного порядка очистки водных объектов от затонувшей древесины и наносов;
нарушение требований к охране водных объектов, которое мо​жет повлечь их загрязнение, засорение и (или) истощение;
загрязнение ледников, снежников или ледяного покрова вод​ных объектов либо загрязнение водных объектов, содержащих природные лечебные ресурсы или отнесенных к особо охраняе​мым водным объектам, местам туризма, спорта и массового отды​ха, отходами производства и потребления и (или) вредными веще​ствами, а равно захоронение вредных веществ (материалов) в вод​ных объектах.
В соответствии со ст. 8.14 КоАП РФ правила водопользования нарушаются:
при заборе воды без изъятия воды и при сбросе сточных вод в водные объекты;
добыче полезных ископаемых, торфа, сапропеля на водных объектах, а равно при возведении и эксплуатации подводных и надводных сооружений, при осуществлении рыболовства, судо​ходства, прокладке и эксплуатации нефтепроводов и других про- дуктопроводов, проведении дноуглубительных, взрывных и иных работ либо при строительстве или эксплуатации дамб, портовых и иных сооружений.
Нарушение правил эксплуатации водохозяйственных или водо​охранных сооружений и устройств ст. 8.15 КоАП РФ рассматрива​ет как административное правонарушение.
Уголовный кодекс РФ устанавливает ответственность за загряз​нение вод (ст. 250). Так, загрязнение, засорение, истощение по​верхностных или подземных вод, источников питьевого водоснаб​жения либо иное изменение их природных свойств, если эти дея​ния повлекли причинение существенного вреда животному или растительному миру, рыбным запасам, лесному или сельскому хо​зяйству, наказываются штрафом в размере до 80 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за пери​од до шести месяцев, либо лишением права занимать определен​ные должности или заниматься определенной деятельностью на срок до пяти лет, либо обязательными работами на срок от 120 до 180 часов, либо исправительными работами на срок до одного го​да, либо арестом на срок до трех месяцев.
Те же деяния, повлекшие причинение вреда здоровью человека или массовую гибель животных, а равно совершенные на террито​рии заповедника или заказника либо в зоне экологического бедст​вия или в зоне чрезвычайной экологической ситуации, наказыва​ются штрафом в размере до 200 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до 18 месяцев, ли​бо обязательными работами на срок от 180 до 240 часов, либо ис​правительными работами на срок от одного года до двух лет, либо лишением свободы на срок до двух лет.
Указанные выше деяния, повлекшие по неосторожности смерть человека, наказываются лишением свободы на срок до пяти лет.
Уголовная ответственность наступает и в случае загрязнения морской среды (ст. 252 УК РФ). Загрязнение морской среды из на​ходящихся на суше источников либо вследствие нарушения пра​вил захоронения или сброса с транспортных средств или возведен​ных в море искусственных островов, установок или сооружений веществ и материалов, вредных для здоровья человека и водных биологических ресурсов либо препятствующих правомерному ис​пользованию морской среды, наказывается штрафом в размере до 200 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до 18 месяцев, либо лишением права зани​мать определенные должности или заниматься определенной дея​тельностью на срок до пяти лет, либо обязательными работами на срок от 180 до 240 часов, либо исправительными работами на срок до двух лет, либо арестом на срок до четырех месяцев.
Те же деяния, причинившие существенный вред здоровью че​ловека, водным биологическим ресурсам, окружающей среде, зо​нам отдыха либо другим охраняемым законом интересам, наказы​ваются лишением свободы на срок до двух лет со штрафом в раз​мере до 40 тыс. руб. или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до трех месяцев.
Эти же деяния, повлекшие по неосторожности смерть человека, наказываются лишением свободы на срок до пяти лет.
Гражданско-правовая ответственность. Статья 69 ВдК РФ преду​сматривает, что лица, причинившие вред водным объектам, возме​щают его добровольно или в судебном порядке.
Детализирует эти нормы ВдК РФ Федеральный закон «Об охра​не окружающей среды». Так, согласно ст. 77 этого Закона юриди​ческие и физические лица, причинившие вред окружающей среде в результате ее загрязнения, истощения, порчи, уничтожения, не​рационального использования природных ресурсов, деградации и разрушения естественных экологических систем, природных ком​плексов и природных ландшафтов и иного нарушения законода​тельства в области охраны окружающей среды, обязаны возмес​тить его в полном объеме в соответствии с законодательством. Вред окружающей среде, причиненный субъектом хозяйственной и иной деятельности, в том числе на проект которой имеется поло​жительное заключение государственной экологической эксперти​зы, включая деятельность по изъятию компонентов природной среды, подлежит возмещению заказчиком и (или) субъектом хо​зяйственной и иной деятельности.
Вред окружающей среде, причиненный субъектом хозяйствен​ной и иной деятельности, возмещается в соответствии с утверж​денными в установленном порядке таксами и методиками исчисле​ния размера вреда окружающей среде, а при их отсутствии — исходя из фактических затрат на восстановление нарушенного состояния окружающей среды, с учетом понесенных убытков, в том числе упу​щенной выгоды.
В соответствии со ст. 78 указанного Закона компенсация вреда окружающей среде, причиненного нарушением законодательства в области охраны окружающей среды, осуществляется доброволь-

но либо по решению суда или арбитражного суда. Определение размера вреда окружающей среде, причиненного нарушением за​конодательства в области охраны окружающей среды, осуществля​ется исходя из фактических затрат на восстановление нарушенно​го состояния окружающей среды, с учетом понесенных убытков, в том числе упущенной выгоды, а также в соответствии с проектами рекультивационных и иных восстановительных работ, при их от​сутствии — в соответствии с таксами и методиками исчисления раз​мера вреда окружающей среде, утвержденными органами исполни​тельной власти, осуществляющими государственное управление в области охраны окружающей среды.
На основании решения суда или арбитражного суда вред окру​жающей среде, причиненный нарушением законодательства в об​ласти охраны окружающей среды, может быть возмещен посредст​вом возложения на ответчика обязанности по восстановлению на​рушенного состояния окружающей среды за счет его средств в соответствии с проектом восстановительных работ.
Иски о компенсации вреда окружающей среде, причиненного нарушением законодательства в области охраны окружающей сре​ды, могут быть предъявлены в течение 20 лет.
Методика исчисления размера вреда, причиненного водным объектам вследствие нарушения водного законодательства, утверж​дена приказом Минприроды России от 13 апреля 2009 г. №87'.
Глава 18. Правовой режим земель запаса
Общая характеристика правового режима земель запаса. Право​вой режим земель запаса отличается от правового режима земель иных категорий. Если сравнить земли запаса, например, с землями сельскохозяйственного назначения, населенных пунктов, про​мышленности, то основным признаком, по которому можно их различить, является то, что земли запаса никому не предоставлены для использования. Земли запаса — это земли, целевое назначение которых еще не определено. Земельное законодательство выделяет их в качестве отдельной категории земель.
Согласно ст. 103 ЗК РФ к землям запаса относятся земли, нахо​дящиеся в государственной или муниципальной собственности и не предоставленные гражданам или юридическим лицам, за ис​ключением земель фонда перераспределения земель, формируемого в соответствии со ст. 80 ЗК РФ. Земли фонда перераспределения — это земли сельскохозяйственного назначения.
Использование земель запаса допускается после перевода их в другую категорию. Исключением являются случаи, когда земли за​паса включены в границы охотничьих угодий, и некоторые иные. Все земли запаса находятся в государственной или муниципальной собственности.
Поскольку целевое назначение этих земель не определено, то ГсК РФ (п. 6 ст. 36) предусматривает, что градостроительные рег​ламенты для них не устанавливаются.
Предоставление земель запаса. В законодательстве установлены некоторые особенности реализации данной функции в отношении земель запаса. Так, постановлением Правительства РФ от 14 марта 1995 г. № 249 утверждено Положение о порядке формирования це​левого земельного фонда для расселения беженцев и вынужденных переселенцев и режиме его использования
. Формирование целево​го земельного фонда проводится органами исполнительной власти субъектов РФ за счет фонда перераспределения земель, земель за​паса и других земель. Земли фонда резервируются в целях их даль​нейшего предоставления беженцам и вынужденным переселенцам для жилищного строительства, организации личного подсобного хозяйства, крестьянских (фермерских) хозяйств и сельскохозяйст​венных кооперативов. Земельные участки для жилищного строи​тельства резервируются, как правило, вблизи городов, поселков и сельских поселений.
Выявление необходимых земельных участков для дальнейшего предоставления их беженцам и вынужденным переселенцам про​изводится с учетом наличия земель запаса, пригодных для их рас​селения и обустройства.
Действует Положение о порядке формирования целевого зе​мельного фонда для предоставления земель казачьим обществам, включенным в государственный реестр казачьих обществ в Рос​сийской Федерации, и режиме его использования, утвержденное постановлением Правительства РФ от 8 июня 1996 г. № 667
. По​ложение определяет порядок формирования и режим использова​ния целевого земельного фонда, который может создаваться за счет земель запаса и других земель. Земельные участки из состава этого фонда предоставляются казачьим обществам для расшире​ния их состава, размещения поселений в приграничных районах
Российской Федерации и сельскохозяйственного использования, включая производство и поставку членами казачьих обществ сель​скохозяйственной продукции, сырья и продовольствия для феде​ральных и региональных нужд. Целевой земельный фонд создается органами исполнительной власти субъектов РФ и органами мест​ного самоуправления.
Перевод земель в состав земель запаса и перевод земель запаса в иные категории земель. В состав земель запаса могут быть включе​ны при определенных условиях земельные участки иных катего​рий земель. Федеральный закон «О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую» предусматривает, что пере​вод сельскохозяйственных угодий из земель сельскохозяйственно​го назначения в другую категорию допускается в исключительных случаях, в частности связанных с консервацией земель и включе​нием непригодных для осуществления сельскохозяйственного производства земель в состав земель запаса (ст. 7).
Такой перевод допускается, например, в случаях консервации земель согласно ст. 14 ЗК РФ. Земли, которые подверглись радио​активному и химическому загрязнению и на которых не обеспечи​вается производство продукции, соответствующей установленным законодательством требованиям, подлежат ограничению в исполь​зовании, исключению их из категории земель сельскохозяйствен​ного назначения и могут переводиться в земли запаса для их кон​сервации.
Лица, в результате деятельности которых произошло радиоак​тивное и химическое загрязнение земель, повлекшее невозмож​ность их использования по целевому назначению или ухудшение их качества, полностью возмещают убытки в соответствии с поло​жениями ст. 57 ЗК РФ, а также компенсируют затраты на дезакти​вацию земель, подвергшихся радиоактивному и химическому за​грязнению, затраты на приведение их в состояние, пригодное для использования по целевому назначению, или возмещают собст​венникам земельных участков в пределах таких земель их стои​мость в случае перевода их в земли запаса для консервации.
Положение о порядке консервации земель с изъятием их из оборота, утвержденное постановлением Правительства РФ от 2 ок​тября 2002 г. № 830, предусматривает, что земельные участки, изъ​ятые из оборота в соответствии с принятым решением об их кон​сервации, сохраняются за собственниками земельных участков, землевладельцами, землепользователями и арендаторами земель​ных участков либо переводятся в земли запаса в случаях, установ​ленных законодательством РФ.
Действуют Правила использования земель, подвергшихся ра​диоактивному и химическому загрязнению, проведения на них ме​лиоративных и культуртехнических работ, установления охранных зон, сохранения находящихся на этих землях жилых домов, объек​тов производственного назначения, объектов социального и куль​турно-бытового обслуживания населения, утвержденные поста​новлением Правительства РФ от 27 февраля 2004 г. № 112
. Загряз​ненные земли в зависимости от характера и уровня загрязнения или показателей неблагоприятного воздействия на здоровье чело​века и окружающую среду, обусловленного загрязнением, перево​дятся в земли запаса для консервации в случае невозможности обеспечения безопасности здоровья человека и необходимого ка​чества производимой на этих землях продукции, а также при от​сутствии эффективных технологий восстановления загрязненных земель.
Постановлением Совета Министров — Правительства РФ от 12 июля 1993 г. № 659 утверждено Положение о порядке проведе​ния инвентаризации земель
. Положение предусматривает, что ин​вентаризации подлежат земли всех категорий, не используемые в сельскохозяйственном производстве. В результате инвентариза​ции, в частности, решается вопрос о возможности передачи неис​пользуемых земель в состав земель запаса.
В соответствии со ст. 13 Федерального закона «О переводе зе​мель или земельных участков из одной категории в другую» пере​вод земельного участка из состава земель запаса в другую катего​рию земель в зависимости от целей его дальнейшего использова​ния осуществляется только после формирования в установленном порядке земельного участка, в отношении которого принимается акт о переводе земельного участка из состава земель запаса в дру​гую категорию земель.
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�	В п. 48 постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ от 28 фев�раля 2001 г. № 5 «О некоторых вопросах применения части первой Налогового ко�декса Российской Федерации» (ВВАС. 2001. № 7) приводится следующее разъяс�нение. Под актом ненормативного характера, который может быть оспорен в арбитражном суде путем предъявления требования о признании акта недействи�тельным, понимается документ любого наименования (требование, решение, по�становление, письмо и др.), подписанный руководителем (заместителем руково�дителя) налогового органа и касающийся конкретного налогоплательщика.
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�	Судебный прецедент — это решение суда по конкретному делу, которое имеет значение общеобязательного правила для решения аналогичных дел.


�	Следует сослаться на особое мнение судьи Конституционного Суда РФ В. О. Лучина по определению Суда по запросу группы депутатов Государственной Думы о проверке соответствия Конституции РФ отдельных положений конститу�ций Республик Адыгея, Башкортостан, Ингушетия, Коми, Северная Осетия — Алания и Татарстан: «Я не исключаю придания определениям Конституционного Суда по некоторым категориям дел характера итогового решения. Но это возможно не на основе прецедента и деловых обыкновений самого Конституционного Суда, а на условиях и основаниях, предусмотренных непосредственно Федеральным конституционным законом «О Конституционном Суде Российской Федерации» (ВКС РФ. 2000. № 5,6).
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�	Не имеет правовых оснований попытка Минэкономразвития России заме�нить понятие «единое землепользование», содержащееся в действующих нор�мативных правовых актах, на понятие «многоконтурный земельный участок». Например, в письме этого Министерства от 16 января 2009 г. № 266-ИМ/Д23 «О многоконтурных земельных участках» (доступ из СПС «КонсультантПлюс») говорится, что в целях государственного кадастрового учета и последующей госу�дарственной регистрации прав под многоконтурным земельным участком пони�мается объект недвижимости (земельный участок), граница которого представляет собой несколько замкнутых контуров. Отдельные контуры границы земельного участка не являются земельными участками, входящими в состав многоконтурно�го земельного участка, либо его частями.


�	См.: Ожегов С. И. Указ. соч. С. 723.


�	Там же. С. 730.


�	Ведомости РФ. 1993. № 17. Ст. 594.
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�	В настоящее время лесное законодательство не предусматривает такого по�нятия, как «лесной фонд».


� См.: Гражданское право: учебник: в 2 т, / под ред. Е. А. Суханова. 2-е изд. М., 2005. Т. 2. С. 22.


�	См.: Суханов Е. А. О понятии недвижимости и его влиянии на иные граж�данско-правовые категории // Вестник гражданского права. 2008. № 4.
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�	См.: Научно-практический комментарий к Гражданскому кодексу Россий�ской Федерации, части первой / под ред. В. П. Мозолина, М. Н. Малеиной.


�	См.: Комментарий к Гражданскому кодексу Российской Федерации. Часть первая: учеб.-практ. коммент. / под ред. А. П. Сергеева. М., 2010.


Отнюдь не все права, предусмотренные законодательством, од�нозначно корреспондируют этим трем правомочиям. Характер прав частных земельных собственников таков, что нередко затруд�нительно четко определить, какое право связано с правомочиями владения или пользования. Более того, собственники земельных участков обладают также правами, которые не связаны прямо с ука�занными правомочиями. Содержание права собственности на зе�мельный участок составляют как права, так и обязанности собствен�ника. Права собственника земельного участка и его обязанности закрепляются в земельном, водном, горном и иных отраслях зако�нодательства.


Права собственника земельного участка. Прежде всего следует отметить, что земельное законодательство закрепляет принцип, согласно которому осуществление собственником своего права на землю является одновременно и его обязанностью. По общему прави�лу нельзя обладать землей ни на праве собственности, ни на иных вещных, а также обязательственных правах и не использовать зем�лю. Этот вывод однозначно вытекает из содержания ст. 40 ЗК РФ, закрепляющей права собственников земельных участков, и ст. 42 ЗК РФ, определяющей обязанности собственников по использо�ванию земельных участков. Аналогичных норм в гражданском за�конодательстве нет.


Собственник земельного участка обладает естественными пра�вами на природные объекты, находящиеся на земельном участке. В одних случаях речь идет о праве пользования природным объек�том, в других — о праве собственности на соответствующие при�родные объекты.


Эти права называются естественными, поскольку обеспечива�ют удовлетворение насущных потребностей собственника земель�ного участка (например, использование подземных вод для питье�вых нужд или недр для сооружения погреба).


Статья 40 ЗК РФ закрепляет право собственника земельного участка использовать в установленном порядке для собственных


�	Согласно ст. 3 Закона РФ «О недрах» к полномочиям федеральных органов государственной власти относится формирование совместно с субъектами РФ ре�гиональных перечней полезных ископаемых, относимых к общераспространен�ным полезным ископаемым. Обычно к числу общераспространенных полезных ископаемых относят: гальку, гравий, валуны, гипс, глины, доломиты, известняки, мел, песок, торф, и др.


�	Недра, согласно ст. 12 Закона РФ «О недрах», в границах территории РФ, включая подземное пространство и содержащиеся в недрах полезные ископаемые, энергетические и иные ресурсы, являются государственной собственностью.


�	В гидрогеологии под первым водоносным горизонтом понимаются безна�порные грунтовые воды, находящиеся в водовмещающих породах, представляю�щих собой мелкозернистые, сильно пылеватые с органикой пески. Песок желтый, глинистый, кварцевый. Примерная минимальная глубина залегания — 6 м от по�верхности земли, максимальная — 22 м.


�	См.: Информационный вестник Правительства Московской области. 2010. № 1.


� Доступ из СПС «КонсультантПлюс».


�	См.: Информационный бюллетень Администрации Санкт-Петербурга. 2008. №48.


�	Граждане и юридические лица — собственники земельных участков не име�ют права передавать их в постоянное (бессрочное) пользование или пожизненное наследуемое владение иным лицам. На этих титулах могут использоваться только земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собст�венности.


�	СЗ РФ. 2007. № 1.4.1. Ст. 27.


�	СЗ РФ. 1994. № 35. Ст. 3649.


�	СЗ РФ. 1995. № 15. Ст. 1269.


�	Доступ из СПС «КонсультантПлюс».


� Перечень документов, прилагаемых к заявлению о приобретении прав на зе�мельный участок, который находится в государственной или муниципальной соб�ственности и на котором расположены здания, строения, сооружения, утвержден приказом Минэкономразвития России от 30 октября 2007 г. № 370 (БНА. 2007. № 50).


� Карстовая пустота появляется вследствие вымывания песка или известняка из подземных полостей.


� Примером может служить Управление делами Президента РФ, действующее на основании Положения о нем, утвержденного Указом Президента РФ от 17 сен�тября 2008 г. № 1370 (СЗ РФ. 2008. № 38. Ст. 4277).


� См.: Постановление Конституционного Суда РФ от 7 июня 2000 г. № 10-П «По делу о проверке конституционности отдельных положений Конституции Рес�публики Алтай и Федерального закона «Об общих принципах организации зако�нодательных (представительных) и исполнительных органов государственной вла�сти субъектов Российской Федерации» // ВКС РФ. 2000. № 5.


� Данная норма неприменима в соответствии с ЗК РФ, поскольку переход пра�ва пожизненного наследуемого владения невозможен в такой ситуации. Земель�ный кодекс РФ не разрешает землевладельцам распоряжаться своими земельными участками.


� В п. 3 ст. 35, п. 1 ст. 36 и ст. 46 ЗК РФ содержатся исключения из данного пра�вила.


случая продажи с публичных торгов. Публичные торги для прода�жи доли в праве общей собственности при отсутствии согласия на это всех участников долевой собственности могут проводиться в случаях, предусмотренных ч. 2 ст. 255 ГК РФ, и в иных случаях, предусмотренных законом.


При этом продавец земельного участка обязан известить в письменной форме остальных участников долевой собственности о намерении продать свою долю постороннему лицу с указанием цены и других условий, на которых он ее продает. Если остальные участники долевой собственности откажутся от покупки или не


земель;


использования земельного участка, которое приводит к сущест�венному снижению плодородия сельскохозяйственных земель или значительному ухудшению экологической обстановки;


неустранения совершенного умышленно земельного правона�рушения, выражающегося в отравлении, загрязнении, порче или уничтожении плодородного слоя почвы и т. д.;


неиспользования земельного участка, предназначенного для сельскохозяйственного производства либо жилищного или иного строительства, в указанных целях в течение трех лет;


изъятия земельного участка для государственных или муници�пальных нужд;


реквизиции земельного участка.


� Объект капитального строительства — здание, строение, сооружение, объек�ты, строительство которых не завершено, за исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек.


�	Согласно ст. 3 Федерального закона «О введении в действие Градостроитель�ного кодекса Российской Федерации» п. 4 ст. 9 ГсК РФ вводится в действие с 1 ян�варя 2012 г.


�	Возникает вопрос: каким образом гражданин может обеспечить государст�венные или муниципальные нужды? Ответа на него в законодательстве нет.


�	БВС РФ. 2009. № 9.


�	СЗ РФ. 2007. № 49. Ст. 6071.


�	СЗ РФ. 2009. № 19. Ст. 2283.


� Описание содержания ходатайства о переводе находящихся в собственности Российской Федерации земель сельскохозяйственных угодий или земельных участ�ков в составе таких земель из земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию и состав прилагаемых к нему документов утверждены приказом Мин- сельхоза России от 17 мая 2010 г. № 168 (РГ. 2010.16 июля).


�	В действительности в этом случае должен приниматься индивидуальный правовой акт.


�	С 1 января 2012 г. при отсутствии правил землепользования и застройки предоставление земельных участков для строительства из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, не осуществляется. Это пра�вило не распространяется на земельные участки, на которые действие градострои�тельных регламентов не распространяется или для которых градостроительные регламенты не устанавливаются, а также на земельные участки, предоставляемые в соответствии с документами территориального планирования Российской Феде�рации и документами территориального планирования субъектов РФ (п. 14 ст. 3 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Фе�дерации»),


�	Исключения из этого общего правила предусмотрены в подп. 5 п. 1 ст. 24, п. 2У ст. 30, п. 27 ст. 38>ЗКРФ.


�	Доступ из СПС «КонсультантПлюс».


�	Там же.


�	СЗ РФ. 2002. № 15. Ст. 1432.
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�	СЗ РФ. 2008. № 23. Ст. 2721.
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�	СЗ РФ. 2004. № 26. Ст. 2669.


�	СЗ РФ. 2008. № 25. Ст. 2983.


�	РГ. 2004. 15 июля.


�	СЗ РФ. 2010. № 40. Ст. 5068.


�	СЗ РФ. 2008. № 25. Ст. 2979.


�	СЗ РФ. 2007. № 24. Ст. 2923.


�	СЗ РФ. 2005. № 5. Ст. 390.


�	Там же. Ст. 3345.


�	Там же. Ст. 3343.


�	СЗ РФ. 2004. № 31. Ст. 3264.


�	Там же. Ст. 3261.


�	См.: Волжская коммуна. 2002.11 окт.


�	См.: Информационный бюллетень Законодательного собрания Краснодар�ского края. 2004. № 18 (2).


�	См.: Ведомости Государственного совета Татарстана. 2009. № 1. Ст. 5.


�	Б НА РФ. 1994. №9.


�	САПП РФ. 1994. № 10. Ст. 779.


�	См.: Федеральная целевая программа «Сохранение и восстановление плодо�родия почв земель сельскохозяйственного назначения и агроландшафтов как на�ционального достояния России на 2006—2010 годы и на период до 2013 года», утвержденная постановлением Правительства РФ от 20 февраля 2006 г. № 99 // СЗ РФ. 2006. № 10. Ст. 1101.


�	БНА. 2010. № 32.


�	Доступ из СПС «КонсультантПлюс».


�	Ведомости РСФСР. 1991. № 21. Ст. 699.


�	САПП РФ. 1993. № 5. Ст. 387.


�	СЗ РФ. 2001. № 29. Ст. 2947.


�	БНА.2001.№ 33


�	СЗ РФ. 2000. № 29. Ст. 3008.


�	Подкарантинные объекты — земли любого целевого назначения, здания, строения, сооружения, резервуары, места складирования, оборудование, транс�портные средства, контейнеры, подкарантинная продукция (подкарантинный ма�териал, подкарантинный груз) и иные объекты, которые способны становиться источниками проникновения на территорию РФ или распространения на ней ка�рантинных объектов.


�	Б НА. 2003. № 43,44.


�	СЗ РФ. 2003. № 2. Ст. 169.


�	СЗ РФ. 1995. № 25. Ст. 2396.


� Налоговая ставка представляет собой величину налоговых начислений на единицу измерения налоговой базы.


�	См.: Гражданское право: учебник: в 2 т. / под ред. Е. А. Суханова. 2-е изд. М., 2004. Т. 1. С. 587.


�	Доступ из СПС «КонсультантПлюо


�	Там же.


� См.: Башмаков Г. С., Кикотъ В. А., Колбасов О. С. и др. Правовое обеспечение рационального использования земли в СССР / отв. ред. Н. И. Краснов. М., 1969. С. 166.


� Основания принудительного прекращения права собственности на землю освещаются в гл. 5 учебника.


� Си.'. Аксененок Г. А. Земельные правоотношения в СССР. С. 137.


� См.: Аксененок Г. А. Правовой режим земель сельскохозяйственного назначе�ния // Сельское хозяйство и право в СССР и Италии. М., 1977. С. 55.


'См.: Краснов Н. И. Теоретические основы правового режима земель специ�ального назначения: автореф. дис.... д-ра юрид. наук. М., 1966. С. 8.


�	См.: Аксененок Г. А., Иконицкая И. А., Краснов Н. И. Указ. соч. С. 346.


�	Там же. С. 346-348.


� См.: Гражданское право: учебник: в 2 т. / под ред. Е. А. Суханова. М., 2000. Т. 1. С. 295.


�	Указанные условия не могут рассматриваться в качестве ограничений прав на землю, поскольку они не соответствуют правовой природе и целям установле�ния ограничений.


�	СЗ РФ. 2005. № 30. Ч. II. Ст. 3127.


�	СЗ РФ. 2007. №1.4.1. Ст. 7.


�	Территориальное зонирование в самом примитивном виде было заимствова�но из зарубежного опыта. В США — родине зонирования — этот правовой инстру�мент аналогичен в целом делению земель на категории в нашей стране. В США зо�нирование — основной метод регулирования использования земель. В начале XX в. в нескольких городах были введены ограничения на высоту сооружаемых зданий, которые применялись в определенных районах для обеспечения охраны здоровья и безопасности населения. Ордонансы по зонированию обычно опреде�ляют цели и виды использования определенных земель, типы и размеры сооруже�ний, которые могут быть построены в этих районах, а также порядок их размеще�ния. Применительно к жилым зданиям обычно устанавливаются требования, ка�сающиеся минимального размера земельных участков, количества этажей. Специальные зоны с особыми требованиями к сооружениям устанавливаются для аэропортов, зон исторической застройки. Зонирование применяется для регули�рования использования сельскохозяйственных земель, охраны окружающей среды и т. д. (см.: Крассов О. И. Право частной собственности на землю в США // Госу�дарство и право. 1993. № 2. С. 97).


�	В действительности такое «согласование» сведено к минимуму.


�	РГ. 2003. 20 июня.


�	Там же.


�	См.: Советская Адыгея. 2007.14 июня.


�	См.: День Республики. 2003.18 дек.


�	См.: Турубинер А. М. Право государственной собственности на землю в Со�ветском Союзе. М., 1958. С. 84,93,129,130.


�	Эта норма действует до принятия правил землепользования и застройки, но не позднее, чем до 1 января 2012 г.


�	Доступ из СПС «КонсультантПлюс;


�	Там же.


� Пар — поле севооборота, не занимаемое посевами в течение всего вегетаци�онного периода и содержимое в рыхлом, чистом от сорняков состоянии.


�	См.: Аксененок Г. А. Правовой режим земель сельскохозяйственного назначе�ния. С. 53.


Правовые способы и инструменты определения правового режима земель сельскохозяйственного назначения. Особенностью правового режима земель сельскохозяйственного назначения является уста�новление на этих землях большого числа разного рода ограничений прав на землю. Однако эти ограничения вводятся не в интересах ох�раны земель сельскохозяйственного назначения или лиц, которые используют эти земли. Права на земли сельскохозяйственного на�значения ограничиваются в интересах лиц, которые используют ка�кие-либо объекты, находящиеся на данных землях и на смежных с землями сельскохозяйственного назначения участках, в интересах охраны окружающей среды, охраны водных объектов и т. п. Так, ти�пичной является ситуация, когда права на земли ограничиваются в результате установления охранных зон вдоль линейных сооруже�ний, проложенных (газопроводов, трубопроводов) через сельско�хозяйственные земли. Может быть установлена охранная зона госу�дарственного заповедника, если он примыкает к землям сельскохо�зяйственного назначения. На землях сельскохозяйственного назначения может быть установлена водоохранная зона водного объекта и т. д.


Возможны случаи ограничения прав на земли сельскохозяйст�венного назначения в связи с размещением на них предприятий и объектов для производства, хранения и переработки сельскохозяй�ственной продукции. Это значит, что могут быть ограничены пра�ва лиц на свой собственный земельный участок, который исполь�зуется для сельскохозяйственного производства. Так, санитарно�эпидемиологические правила и нормативы «Санитарно-защитные зоны и санитарная классификация предприятий, сооружений и иных объектов. СанПиН 2.2.1/2.1.1.1200-03», утвержденные Глав�ным государственным санитарным врачом РФ 30 марта 2003 г.1, предусматривают следующее. Санитарно-защитные зоны устанав�ливаются не только вокруг крупных сельскохозяйственных произ-


�	См.: Краснов Н. И. Земельная реформа и земельное право в современной Рос�сии // Государство и право. 1993. № 12. С. 5.


�	См.: Сыродоев И. А. Нотариальное удостоверение сделок с земельными доля�ми // Земля и право. 1997. № 3. С. 6.


� См.: Волков Г. А. Комментарий к Федеральному закону «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» // Хозяйство и право. 2003. № 5. С. 20.


� См.: Вестник Законодательного собрания Ленинградской области. 2000. № 4 (47).


� На практике выполнение этого требования Закона представляется весьма за�труднительным .


� Красными линиями считаются линии, которые обозначают существующие, планируемые (изменяемые, вновь образуемые) границы территорий общего поль�зования, границы земельных участков, на которых расположены линии электро�передачи, связи (в том числе линейно-кабельные сооружения), трубопроводы, ав�томобильные дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения (ст. 1 ГсК РФ).


� Правовой режим земель, занятых реками, протекающими через территорию поселения, в законодательстве четко не определен.


� Эта норма вводится в действие с 1 января 2012 г.


�	См.: Положение о признании помещения жилым помещением, жилого по�мещения непригодным для проживания и многоквартирного дома аварийным и подлежащим сносу или реконструкции, утвержденное постановлением Прави�тельства РФ от 28 января 2006 г. № 47 // СЗ РФ. 2006. № 6. Ст. 702.


�	Строительство — создание зданий, строений, сооружений (в том числе на месте сносимых объектов капитального строительства) (ст. 1 ГсК РФ).


�	Реконструкция — изменение параметров объектов капитального строитель�ства, их частей (высоты, количества этажей, площади, показателей производст�венной мощности, объема) и качества инженерно-технического обеспечения (ст. 1 ГсК РФ).


�	Объект капитального строительства — здание, строение, сооружение, объек�ты, строительство которых не завершено (объекты незавершенного строительст�ва), за исключением временных построек, киосков, навесов и других подобных построек (ст. 1 ГсК РФ).


�	Данная норма вводится в действие с 1 января 2012 г.


�	СЗ РФ. 2005. № 48. Ст. 5047.


�	РГ. 2003. 20 июня.


�	РГ. 2003. 21 июня.


�	СЗ РФ. 2003. № 13. Ст. 1177.


�	СЗ РФ. 2001. № 37. Ст. 3687.


�	СЗ РФ. 1995. № 48. Ст. 4552.


�	СЗ РФ. 1997. № 12. Ст. 1442.


�	СЗ РФ. 2003. № 33. Ст. 3276.


�	Полоса отвода железных дорог — земельные участки, прилегающие к желез�нодорожным путям, земельные участки, занятые железнодорожными путями или предназначенные для размещения таких путей, а также земельные участки, заня�тые или предназначенные для размещения железнодорожных станций, водоотвод�ных и укрепительных устройств, защитных полос лесов вдоль железнодорожных путей, линий связи, устройств электроснабжения, производственных и иных зда�ний, строений, сооружений, устройств и других объектов железнодорожного транспорта.


�	СЗ РФ. 2007. № 46. Ст. 5553.


�	СЗ РФ. 2009. № 37. Ст. 4414.


�	РГ. 2010. ЗОапр.


�	РГ. 2010. 7 мая. (Приказ Минтранса России вступает в силу со дня признания утратившим силу постановления Правительства РФ от 1 декабря 1998 г. № 1420 «Об утверждении Правил установления и использования придорожных полос фе�деральных автомобильных дорог общего пользования».)


�	Внутренние водные пути Российской Федерации — естественные или искус�ственно созданные федеральные пути сообщения, обозначенные навигационны�ми знаками или иным способом и используемые в целях судоходства (ст. 3 КВВТ РФ).


�	СЗ РФ. 2003. № 7. Ст. 645.


�	Доступ из СПС «КонсультантПлюо


�	СЗ РФ. 1999. № 14. Ст. 1667.


�	СЗ РФ. 2000. № 48. Ст. 4694.


�	Доступ из СПС «КонсультантПлюс».


�	Там же.


�	СЗ РФ. 1996. № 23. Ст. 2750.


�	СЗ РФ. 2000. № 8. Ст. 967.


�	СЗ РФ. 1997. № 18. Ст. 2105.


�	СЗ РФ. 1999. № 10. Ст. 1234.


�	СЗРФ. 1995. № 1. Ст. 3.


�	СЗРФ. 1996. № 1. Ст. 18.


�	Порядок лицензирования пользования недрами был рассмотрен выше при освещении вопроса об основаниях возникновения права пользования недрами.


�	СЗ РФ. 2010. № 6. Ст. 651.


�	СЗ РФ. 2008. № 22. Ст. 2581.


�	СЗ РФ. 2004. № 32. Ст. 3347.


�	СЗ РФ. 2004. № 26. Ст. 2669.


�	Доступ из СПС «КонсультантПлюс».


�	РГ. 1993. 18 февр.


�	СЗ РФ. 2007. № 50. Ст. 6242.


�	СЗ РФ. 1996. № 49. Ст. 5491.


�	См.: Методические рекомендации по заполнению паспорта объекта культур�ного наследия, утвержденные приказом Федеральной службы по надзору за со�блюдением законодательства в области охраны культурного наследия от 21 июня 2010 г. № 100. Доступ из СПС «КонсультантПлюс».


�	СЗ РФ. 1996. № 9. От. 808.


�	Б НА. 1998. № 2.


�	СЗ РФ. 1997. № 3. Ст. 385.


�	Термин «проектирование лесных участков» используется в ст. 68 и 69 JIK РФ.


�	Термин «формирование лесных участков» используется в п. 7 ч. 9 ст. 83 ЛКРФ.


�	РГ. 2010.23 апр.


�	СЗ РФ. 1998. № 2. Ст. 219.


�	БНА. 2009. № 12.


�	БНА. 2007. № 40.


�	Расчетная лесосека — норматив заготовки древесины, исчисляемый при про�ведении лесоустройства.


�	Б НА. 2007. № 29.


�	БНА. 2010. № 38.


�	БНА. 2007. № 48.


�	Живица (терпентин) — сиропообразное смолистое вещество цвета светлого янтаря, выделяющееся при ранении хвойных деревьев. Используется для произ�водства литографических чернил, типографских красок, мастик, сургуча и др.


�	БНА. 2007. № 24.


�	БНА 2007. № 27.


�	См.: Ведомости высших органов государственной власти Красноярского края. 2007. № 33 (185).


�	РГ. 2010. 30 июня.


�	РГ. 2010. 7 июля.


�	СЗ РФ. 1997. № 39. Ст. 4465.


�	СЗ РФ. 2007. № 23. Ст. 2787.


�	БНА. 2007. № 40.


�	СЗ РФ. 1994. № 35. Ст. 3648.


�	СЗ РФ. 2007. № 28. Ст. 3432.


�	СЗ РФ. 2007. № 28. Ст. 3431.


�	БНА. 2007. № 31.


�	БНА. 2007. № 40.


�	БНА. 2007. № 29.


�	БНА. 2007. № 42.


�	СЗ РФ. 1997. № 51. Ст. 5715.


�	БНА. 2007. № 30.


�	О. С. Колбасов отмечал необходимость разграничения понятий «водопользо�вание», «землепользование», «недропользование» (см.: Колбасов О. С, Теоретиче�ские основы права пользования водами в СССР. М., 1972, С. 26).


�	Ожегов С. И. Указ. соч. С. 411.


� Вряд ли обосновано применение норм ГК РФ об аренде к договору водо�пользования, поскольку предметом договора аренды может быть только индиви�дуально определенная непотребляемая вещь. Водный объект, основной частью ко�торого являются воды, не отвечает в полной мере таким условиям.


� Водохозяйственная система — комплекс водных объектов, предназначенных для обеспечения рационального использования и охраны водных ресурсов гидро�технических сооружений.


� Водоснабжение — подача поверхностных или подземных вод водопотребите- лям в требуемом количестве и в соответствии с целевыми показателями качества воды в водных объектах.


�	Сточные воды — воды, сброс которых в водные объекты осуществляется по�сле их использования или сток которых осуществляется с загрязненной террито�рии. Дренажные воды — воды, отвод которых осуществляется дренажными соору�жениями для сброса в водные объекты.


�	СЗ РФ. 1999. № 8. Ст. 1028.


�	См.: Бюллетень нормативных и методических документов Госсанэпиднадзо�ра. 2001. № 2.


�	СЗ РФ. 2007. № 4. Ст. 514.


�	СЗ РФ. 2007. № 16. Ст. 1921.


�	СЗ РФ. 2007. № 19. Ст. 2357.


�	СЗ РФ. 1995. № 12. Ст. 1060.


�	СЗ РФ. 1996. № 25. Ст. 3023.


�	СЗ РФ. 2004. № 10. Ст. 866.


�	САПП РФ. 1993. № 29. Ст. 2686.





