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Введение

В соответствии со ст. 9 Конституции Российской Федерации земля используется и охраняется как основа жизни и деятельности народов России. Данная конституционная норма, содержащаяся в самой важной главе Конституции «Основы конституционного строя», выделяет землю как особый жизненно важный объект общественных отношений, закрепляя тем самым необходимость установления особых правил ее использования и охраны.
В процессе реализации данного конституционного принципа органам государственной власти отводится главенствующая роль. Именно на них лежит обязанность адекватного законодательного регулирования земельных отношений, четкой реализации законодательных предписаний путем осуществления исполнительно-распорядительной деятельности, но и, конечно, реализация правоохранительной и правовосстановительной функции в случае нарушения требований земельного законодательства.
Данные виды деятельности органов власти являются государственным регулированием земельных отношений, которое осуществляется для достижения определенных общественно полезных целей, основываясь на определенных принципах и определенными методами. Достижению поставленных целей способствует реализация органами власти отдельных функций государственного регулирования земельных отношений. Государственное регулирование земельных отношений осуществляется различными органами государственной власти, которые образуют систему органов государственной власти, осуществляющих государственное регулирование земельных отношений.
В данном издании все эти и иные вопросы, связанные с процессом государственного регулирования земельных отношений, нашли свое отражение.
В настоящее время усиливается роль органов власти в реализации земельных отношений, земельное законодательство делиберализируется, административно-правовой, разрешительный метод становится главным при регулировании земельных отношений. Доказательством тому являются изменения в Земельном кодексе Российской Федерации, вступившие в силу с 1 марта 2015 г. Основная масса изменений коснулась имущественных отношений, прежде всего касающихся земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности.
Государственное регулирование земельных отношений необходимо рассматривать как комплексный правовой институт. Для уяснения всех процессов, протекающих в рамках государственного регулирования земельных отношений, необходимо вкупе исследовать положения таких отраслей права, как земельное, административное, гражданское, уголовное, экологическое, налоговое, градостроительное и др.
Автором проанализировано действующее законодательство с учетом последних масштабных изменений в нем. Также при рассмотрении ряда вопросов определяются правовые проблемы, которые снижают эффективность государственного регулирования земельных отношений, высказывается авторская позиция по совершенствованию отдельных функций государственного регулирования земельных отношений.
Знание и понимание процессов, проходящих в рамках государственного регулирования земельных отношений, необходимо целому ряду специалистов, обучающихся в высших учебных заведениях. Указанные вопросы могут изучаться и более детально обсуждаться при освоении таких учебных дисциплин, как «Земельное право», «Административное право». Также в структуре учебного плана может быть предусмотрено изучение самостоятельной учебной дисциплины «Государственное регулирование земельных отношений», в частности для студентов, обучающихся по направлениям подготовки «Юриспруденция», «Государственное и муниципальное управление», «Земельные имущественные отношения» и др., в том числе при реализации магистерских программ по указанным направлениям подготовки.
«Государственное регулирование земельных отношений» как самостоятельная учебная дисциплина реализуется в Саратовском государственном университете им. Н. Г. Чернышевского с 2008 г. Изначально она читалась в рамках спецкурса у студентов, обучающихся по специальности «Юриспруденция» государственно-правовой специализации. В настоящее время данная учебная дисциплина реализуется в рамках двух магистерских программ по направлению подготовки «Юриспруденция» «Конституционное и муниципальное право», «Экологическое право».
Материал изложен в соответствии с законодательством, действующим на 1 июля 2015 г.

Часть 1. Правовая природа государственного регулирования земельных отношений

1.1. Понятие, цели и принципы государственного регулирования земельных отношений
Земля – это особый объект общественных отношений, стратегически важный для государства и общества. Поэтому государство как главный регулятор общественных отношений обязано установить специальные правила и нормы по использованию и охране земель. Такая обязанность вытекает также из ч. 1 ст. 9 Конституции России, в которой закреплено, что земля и другие природные ресурсы используются и охраняются в России как основа жизни и деятельности народов, проживающих на ее территории.

Деятельность органов власти в рамках управления земельными отношениями является очень важной для обеспечения нормальной жизнедеятельности государства. Так, ухудшение экологического состояния земель является прямой угрозой продовольственной безопасности страны, а отдельные функции государственного регулирования земельных отношений являются центральными, отправными для функционирования рынка недвижимости, основой и индикаторами социальной и экономической стабильности государства в целом. Поэтому в основе государственного регулирования земельных отношений должна лежать только слаженная, продуманная до мелочей государственная политика, основанная на провозглашенных Конституцией России демократических ценностях и ориентирах.

Для определения понятия «государственное регулирование земельных отношений» необходимо осветить вопрос о соотношении таких понятий, как «государственное регулирование» и «государственное управление». В научной литературе и законодательстве используются оба этих понятия. Оба они, судя по содержательному наполнению, выражают суть одного и того же явления, обладают одними и теми же признаками и, собственно, могут вполне использоваться как синонимы.

И все же представляется, что «государственное управление земельными отношениями» в плане терминологии больше отображает природу и содержание менеджмента как системы управления определенным объектом. Для юридической науки более характерным является термин «регулирование», «правовое регулирование», и поскольку в данной работе речь идет именно о правовой составляющей государственной деятельности по управлению земельными отношениями, то целесообразным станет именовать такую деятельность именно «государственное регулирование земельных отношений». Между тем государственное регулирование земельных отношений – это по своей природе, безусловно, управленческие отношения, осуществляемые специальным субъектом в отношении специального объекта.

Другой вопрос, который может возникнуть в процессе формулировки определения понятия «государственное регулирование земельных отношений», – это соотношение понятий «земельные отношения» и «земельные ресурсы».

В самом общем виде земельные ресурсы можно определить как совокупность всех земель Российской Федерации. Однако государство не может осуществлять управление исключительно землями, без воздействия на участников отношений, которые их используют. Поэтому в любом правоотношении есть как минимум два участника. Указанное правоотношение не стало исключением, поскольку с одной стороны в нем выступает государство в лице своих органов, с другой стороны – это иные субъекты: граждане, юридические лица, муниципальные образования.

Субъект, объект и содержание – это классический состав любого правоотношения, выработанный теоретической правовой наукой. Именно поэтому «государственное регулирование земельных отношений» является термином, который является наиболее адекватным, приемлемым для правовой науки, отражает всю природу данного правового явления, выражает суть указанного правоотношения и наиболее полно сочетает в своем наименовании его субъекты, объекты и содержание.

На содержание земельных государственно-управленческих отношений оказывает влияние целый ряд факторов: политическая ситуация в стране и даже в мире, состояние земельных ресурсов, их количество и др. Однако неизменными координатами любой управленческой деятельности являются те цели, ради которых такое управление осуществляется. Поэтому для определения понятия «государственное регулирование земельных отношений» необходимо сформулировать те цели, ради которых такая деятельность существует.

Основной целью государственного регулирования земельных отношений является наиболее рациональное и эффективное использование земельных ресурсов. Другой же не менее важной целью является обеспечение реализации земельных прав граждан страны и формирование законности и правопорядка в данной сфере.

Какова бы ни была в целом государственная политика в отношении земель: либеральная, не либеральная, основанная на рыночных отношениях либо административно-хозяйственных, все равно государство должно стремиться именно к рациональному и эффективному использованию земель, которое в итоге будет способствовать обеспечению соблюдения земельных прав граждан. Без этого здоровая жизнедеятельность государства и его граждан невозможна.

Однако конечное достижение указанных целей возможно только путем решения целого ряда важнейших задач, которые в настоящее время остро стоят перед государством, основными из них являются:

– сохранение экологического состояния земель и почв для нынешнего и будущего поколений;

– обеспечение продовольственной безопасности страны, государственная поддержка сельского хозяйства;

– перераспределение земель, то есть передача их из государственной собственности в собственность более эффективным собственникам – гражданам и юридическим лицам;

– организация нормального функционирования рынка недвижимости, вовлечение земель в цивилизованный гражданский оборот, сокращение спекулятивных сделок с землей;

– формирование максимально открытого и прозрачного механизма, обеспечивающего равный доступ граждан к земельным ресурсам;

– создание нормально функционирующей системы оценки земель и имущественного налогообложения;

– реализация адекватной градостроительной политики и другие задачи.

Как только в государстве будут выполнены перечисленные основные задачи, то можно будет с уверенностью сказать, что цель государственного регулирования земельных отношений достигнута, деятельность государственных органов в данной сфере является удовлетворительной.

Таким образом, обозначив сущность и цели государственного регулирования земельных отношений, можно вывести следующее его определение.

Государственное регулирование земельных отношений – это основанная на Конституции и законодательстве России деятельность органов государственной власти, направленная на наиболее эффективное и рациональное использование земельных ресурсов, обеспечение земельного правопорядка, а также соблюдение земельных прав граждан России.

Для уяснения сути института государственного регулирования земельных отношений немаловажное значение имеют вопросы, связанные с определением принципов, в соответствии с которыми такое регулирование осуществляется.

Принципы государственного регулирования земельных отношений можно определить как руководящие начала, на основе которых строится деятельность органов государственной власти по регулированию земельных отношений.

Основой государственного регулирования земельных отношений выступают такие общеправовые принципы, как:

– законность;

– гуманизм;

– справедливость;

– принцип неотвратимости юридической ответственности за правонарушение.

Также немаловажную роль при осуществлении государственного регулирования земельных отношений играют специальные отраслевые принципы, такие как:

– принцип презумпции экологической опасности любой хозяйственной деятельности;

– принцип приоритета природоохранных норм перед имущественными при регулировании земельных отношений;

– принцип экономического стимулирования природоохранной деятельности;

– принцип приоритета отдельных категорий земель;

– принцип профессионализма сотрудников государственных органов и др.

1.2. Виды государственной деятельности по регулированию земельных отношений
Деятельность по государственному регулированию земельных отношений сложна и разнообразна. Несмотря на кажущуюся определенность с объектным и субъектным составом, данные правоотношения нельзя назвать единообразными. Они могут быть классифицированы по различным основаниям. Так, можно предложить следующие виды классификаций государственной деятельности по регулированию земельных отношений.

Во-первых, земля как объект правового регулирования выступает в нескольких значениях, кроме того, все земли в России разделяются на категории.

Для всех этих значений и соответственно категорий характерен собственный правовой режим использования и охраны земель. Несомненно, что и государство, осознавая многоаспектность данного явления, при осуществлении государственного регулирования земельных отношений должно учитывать данное свойство объекта, установив целый ряд общих – универсальных и специальных – правил по использованию и охране земель.

Поэтому в зависимости от объекта можно разделить государственное регулирование земельных отношений на:

– осуществляемое в отношении земли как природного объекта и природного ресурса;

– осуществляемое в отношении земли как средства производства в сельском и лесном хозяйстве;

– осуществляемое в отношении земли как базиса жизнедеятельности человека;

– осуществляемое в отношении земли как объекта прав и недвижимого имущества.

Данную классификацию, проведенную по объекту государственного регулирования, можно дополнить, разделив виды государственного регулирования земельных отношений в зависимости от категории земель. В соответствии со ст. 7 Земельного кодекса Российской Федерации выделяют семь категорий земель. Безусловно, государственное регулирование земельных отношений осуществляется в отношении всех предусмотренных категорий земель.

Другая классификация государственной деятельности по регулированию земельных отношений может быть проведена по субъекту этих отношений. Как известно, Российская Федерация является федеративным государством, поэтому для него характерна двухуровневая система органов государственной власти. В связи с этим государственное регулирование земельных отношений должно осуществляться как на федеральном, так и на региональном уровне. Кроме того, отдельные государственные полномочия могут быть переданы на исполнение органам местного самоуправления, которые также в данном случае будут являться исполнителями государственных функций.

По субъекту государственное регулирование земельных отношений можно разделить на:

– осуществляемое на федеральном уровне;

– осуществляемое на региональном уровне;

– осуществляемое органами местного самоуправления в отношении отдельных государственных полномочий, переданных им в соответствии с законодательством Российской Федерации.

Традиционно систему органов государственной власти, осуществляющих государственное регулирование земельных отношений, разделяют на органы общей и специальной компетенции. Поэтому другим видом классификации государственной деятельности по регулированию земельных отношений, проведенной также по субъектам управления, является критерий отнесения государственного органа, осуществляющего государственное регулирование земельных отношений, к определенной группе. На этой основе можно выделить следующие виды государственного регулирования земельных отношений:

– осуществляемое государственными органами общей компетенции;

– осуществляемое государственными органами специальной компетенции.

Говоря о видах государственного регулирования земельных отношений и о различных критериях их классификаций, нельзя не отметить содержательную часть данных правоотношений. Содержанием государственного регулирования земельных отношений будут выступать те функции, которые органы государственной власти осуществляют при реализации данной деятельности.

Несомненно, что деятельность органов государственной власти в рамках государственного регулирования земельных отношений сложна и многопланова, однако можно выделить наиболее общие функции, позволяющие провести классификацию государственного регулирования земельных отношений по содержанию.

Прежде всего государство является независимым и суверенно осуществляет государственную власть на всей своей территории. В этой связи государство выполняет публичную функцию регулятора общественных отношений, устанавливает правила и нормы, обязательные для исполнения всеми участниками общественных отношений. Вместе с тем государство – самый главный хозяйственник в отношении земель, поскольку законодательством закреплена презумпция государственной собственности за землю. Так, в соответствии с ч. 1 ст. 16 Земельного кодекса Российской Федерации к государственной собственности относятся земельные участки, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц и муниципальных образований. В этой связи в рамках государственного регулирования земельных отношений оно выполняет функции хозяйственного управления земельными участками как объектами гражданских прав.

Итак, по содержанию государственное регулирование земельных отношений можно разделить на:

– публично-правовое регулирование, то есть осуществляемое в отношении всех земель в России, независимо от формы собственности и категории;

– частно-правовое регулирование осуществляется в отношении земель, отнесенных к государственной собственности. Здесь государство осуществляет полномочия собственника.

Публично-правовое регулирование осуществляется, как правило, в форме правотворчества. Государство издает нормативные акты, содержащие обязательные для исполнения нормы. Публично-правовое регулирование в данном контексте можно назвать главным видом государственного регулирования земельных отношений, поскольку государство при его реализации закрепляет «правила игры», по которым действует в том числе и само при реализации частноправового регулирования.

Частноправовое регулирование осуществляется путем принятия и реализации правоприменительных актов, а также на основе договорного регулирования с другими участниками земельных правоотношений.

1.3. Система органов государственной власти, осуществляющая государственное регулирование земельных отношений
От имени государства государственное регулирование земельных отношений осуществляют уполномоченные органы государственной власти. Традиционно всю совокупность органов государственной власти, осуществляющих отраслевое регулирование, то есть регулирование определенной группы общественных отношений, разделяют на две большие группы: государственные органы общей компетенции и государственные органы специальной компетенции.

Сразу стоит оговориться, что при рассмотрении данной классификации органов государственной власти, осуществляющих государственное регулирование земельных отношений, речь пойдет только о федеральных органах власти, о государственном регулировании земельных отношений на уровне субъектов Российской Федерации речь пойдет ниже.

Итак, органы обшей компетенции – это органы государственной власти, которые в соответствии с Конституцией осуществляют управление государством.

Суть их управленческой деятельности сводится к тому, что они осуществляют общее руководство в соответствии со своей компетенцией во всех сферах жизнедеятельности государства.

В иерархии органов государственной власти, осуществляющих государственное регулирование земельных отношений, эти органы имеют главенствующую позицию, поскольку от их волевых решений зависит деятельность органов специальной компетенции.

Так, уже отмечалось, система высших органов государственной власти определена Конституцией России, а также их полномочия конкретизированы в федеральных конституционных законах и федеральных законах.

К органам общей компетенции при реализации государственного регулирования земельных отношений относятся:

1) Президент Российской Федерации. В соответствии с Конституцией России можно выделить следующие основные функции главы государства в рамках регулирования земельных отношений:

– определение основных направления земельной политики государства. Формы такой деятельности Президента могут быть разнообразными: Президент обращается с ежегодным посланием Федеральному Собранию, иными обращениями к органам власти, делится своими суждениями по определенным проблемам на различных встречах, утверждает документы государственного стратегического планирования, такие как концепции, доктрины, стратегии, в которых и формируются основные направления развития страны в той или иной сфере. Примером может служить Указ Президента РФ от 30.01.2010 № 120 «Об утверждении Доктрины продовольственной безопасности Российской Федерации», в котором нашли отражение вопросы, касающиеся развития земель сельскохозяйственного назначения;

– Президент является гарантом Конституции и прав человека, в том числе земельных прав. Таким образом, любой гражданин, считающий, что его земельные права были нарушены, может обратиться к Президенту за помощью для восстановления нарушенных прав. Способов такого обращения в настоящее время предусмотрено множество, от традиционных письменных обращений до обращений через Интернет, средства массовой информации и телемостов с участие главы государства;

– Президент издает указы и распоряжения, то есть документы, имеющие статус нормативно-правовых актов. Таким образом Президент осуществляет нормотворчество, и хотя оно по своей природе является подзаконным, исполнение нормативных актов Президента является обязательным на всей территории России. Кроме того, в иерархии подзаконных актов указы Президента обладают высшей юридической силой;

– Президент формирует систему и структуру федеральных органов исполнительной власти, то есть систему органов специальной компетенции. Он же концептуально определяет полномочия различных видов государственных ведомств;

– Президент обладает правом законодательной инициативы, то есть может обратиться в Федеральное Собрание с инициативой принятия того или иного земельного закона или изменений в него;

2) Правительство РФ является высшим исполнительным органом России. Осуществляет свою деятельность в соответствии с Конституцией и Федеральным конституционным законом от 17.12.1997 № 2-ФКЗ (ред. от 12.03.2014)«О Правительстве Российской Федерации». Основная функция Правительства – это обеспечение исполнения законов. В рамках регулирования земельных отношений Правительство осуществляет следующие полномочия:

– обеспечивает проведение единой государственной земельной политики, политики в области охраны окружающей среды;

– принимает меры по реализации земельных экологических прав граждан;

– все эти функции реализуются путем принятия постановлений Правительства – нормативных актов, направленных на реализацию положений законов;

– Правительство определяет конкретные полномочия подведомственных ему органов специальной компетенции по регулированию земельных отношений, наделяя их теми или иными функциями в данной сфере;

– ежегодно заслушивает и утверждает Национальный доклад об использовании и охране земель в России;

– Правительство в соответствии с Конституцией также обладает правом законодательной инициативы.

3) Федеральное Собрание – высший законодательный орган Российской Федерации.

Основная функции Федерального Собрания – законотворческая. Именно этот орган власти принимает все федеральные законы России и изменения в них. Исключений из этого правила нет.

Федеральное Собрание состоит из двух палат. Нижняя палата – Государственная Дума – принимает федеральные законы. В составе Государственной Думы работают профильные комитеты: Комитет по аграрным вопросам, Комитет по земельным отношениям и строительству, Комитет по природным ресурсам, природопользования и экологии. В них проводятся парламентские слушания, обсуждаются соответствующие законопроекты, формируются предложения по совершенствованию законодательства.

Совет Федерации – верхняя палата Федерального Собрания. Ее решениями одобряются федеральные законы, принятые в Государственной Думе. Однако не все федеральные земельные законы, принятые в нашей стране, прошли процедуру рассмотрения их Советом Федерации. Так, в ст. 106 Конституции определен перечень вопросов, непосредственное рассмотрение законопроектов по которым является обязательным для Совета Федерации. Законопроекты, регулирующие земельные отношения, в их число не входят. Поэтому для Совета Федерации в отношении земельного законодательства предусмотрено право «молчаливого согласия» с решением Государственной Думы.

В составе Совета Федерации также работают Комитеты, и хотя профильного комитета по земельным отношениям в его структуре не предусмотрено, при работе других подразделений земельные вопросы могут обсуждаться и прорабатываться аналогично работе Комитетов Государственной Думы. Так, земельные отношения и земельное законодательство могут являться предметом рассмотрения на заседаниях Комитета Совета Федерации по экономической политике, Комитета по аграрно-продовольственной политике и природопользованию и др.

1.4. Система органов специальной компетенции, осуществляющих государственное управление земельными отношениями
Органы специальной компетенции – это федеральные органы исполнительной власти, специально созданные для государственного регулирования земельных отношений.

Это министерства и ведомства, подведомственные высшим органам исполнительной власти. То есть это исполнители, которые реализуют законодательство Российской Федерации.

Современная система органов государственной исполнительной власти сложилась в соответствии с концепцией, закрепленной Указом Президента РФ от 09.03.2004 № 314 (ред. от 22.06.2010)«О системе и структуре федеральных органов исполнительной власти».

В соответствии с данным Указом Президента установлена следующая система федеральных органов исполнительной власти: министерства, федеральные службы и федеральные агентства.

Итак, министерства – это подотчетные Правительству органы государственной власти, которые осуществляют функции по выработке государственной политике и нормативно-правовому регулированию в определенной сфере общественных отношений.

Министерству подведомственны федеральные службы и федеральные агентства. Федеральные агентства – это органы государственной власти, которые осуществляют функции по оказанию государственных услуг, а также функции по управлению федеральным имуществом.

Федеральные службы имеют более широкий, по сравнению с федеральными агентствами, объем полномочий, поскольку только они могут в установленной законом сфере осуществлять функции по надзору за исполнением законодательства.

Система конкретных федеральных органов исполнительной власти закреплена в Указе Президента РФ от 12.05.2008 № 724 (ред. от 10.09.2014)«Вопросы системы и структуры федеральных органов исполнительной власти».

На основе данного нормативного акта можно определить следующую систему федеральных органов исполнительной власти, осуществляющих государственное регулирование земельных отношений.

1. Министерство экономического развития (Минэкономразвития) – основной орган государственной власти, осуществляющий государственное управления земельными отношениями. Правовые основы его деятельности закреплены в Положении о Министерстве экономического развития Российской Федерации, утвержденном постановлением Правительства РФ от 05.06.2008 № 437. Оно осуществляет функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере земельных отношений (за исключением земель сельскохозяйственного назначения).

Минэкономразвития подведомственны:

1) Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии (Росреестр). Действует на основании Положения о Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии, утвержденного постановлением Правительства РФ от 01.06.2009 № 457.

Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии осуществляет следующие полномочия в сфере регулирования земельных отношений:

а) осуществляет в установленном законодательством Российской Федерации порядке:

– государственную регистрацию прав на объекты недвижимого имущества и сделок с ним;

– ведение Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним (ЕГРП);

– государственный кадастровый учет недвижимого имущества;

– ведение государственного кадастра недвижимости (ГКН);

– ведение государственного реестра кадастровых инженеров;

– ведение государственного фонда данных, полученных в результате проведения землеустройства;

– контроль за проведением землеустройства;

– государственный мониторинг земель в Российской Федерации (за исключением земель сельскохозяйственного назначения);

– государственный земельный надзор;

– предоставление информации о зарегистрированных правах на недвижимое имущество и сделках с ним;

– предоставление сведений, внесенных в государственный кадастр недвижимости;

б) организует:

– проведение государственной кадастровой оценки земель;

– проведение землеустройства в соответствии с решениями федеральных органов государственной власти;

2) Федеральное агентство по управлению государственным имуществом (Росимущество). Действует на основании Положения о Федеральном агентстве по управлению государственным имуществом, утвержденном постановлением Правительства РФ от 05.06.2008 № 432:

– осуществляет функции по управлению федеральным имуществом, в том числе и земельными участками, находящимися в федеральной собственности: вносит предложения об установлении публичных сервитутов на земельные участки, организует и проводит аукционы по продаже земельных участков или права на заключение договоров аренды земельных участков, находящихся в федеральной собственности, согласует условия договоров, заключенных по результатам аукциона, и др.;

– осуществляет контроль за управлением, распоряжением, использованием по назначению и сохранностью земельных участков, находящихся в федеральной собственности;

2. Министерство сельского хозяйства Российской Федерации (Минсельхоз). Действует на основании Положения о Министерстве сельского хозяйства Российской Федерации, утвержденного постановлением Правительства РФ от 12.06.2008 № 450. В его полномочия в области земельных отношений входят: выработка и реализация государственной политики и нормативно-правовое регулирование в сфере земельных отношений (в части, касающейся земель сельскохозяйственного назначения), а также осуществление государственного мониторинга таких земель.

Минсельхоз подведомственна:

– Федеральная служба по ветеринарному и фитосанитарному надзору (Россельхознадзор). Действует на основании Положения о Федеральной службе по ветеринарному и фитосанитарному надзору, утвержденного постановлением Правительства РФ от 30.06.2004 № 327.

Минсельхоз осуществляет:

– надзор за безопасным обращением с пестицидами и агрохимикатами и иные функции по государственному земельному надзору.

1.5. Государственное регулирование земельных отношений органами власти субъектов Российской Федерации
В настоящее время в состав Российской Федерации входят 85 субъектов федерации. Соответственно в нашей стране, помимо системы органов власти, осуществляющих государственное регулирование земельных отношений на федеральном уровне, по числу субъектов федерации сложились региональные системы органов власти по регулированию земельных отношений.

Особенностью региональной системы управления земельными отношениями является то, что их нельзя в полной мере разделить на органы общей и специальной компетенции как систему органов федеральной власти, поскольку их система не является столь развернутой, как на федеральном уровне.

Однако и система данных органов может быть определенным образом классифицирована. Критерием такой классификации должна выступать природа управленческих полномочий, предоставленных законодательством для определенной группы органов. Речь идет о разделении власти на законодательную и исполнительную и реализуемых в соответствии с данным разделением полномочий.

В этой связи региональные органы государственной власти, регулирующие земельные отношения, целесообразно разделить на две группы:

1) органы законодательной власти субъекта РФ;

2) органы исполнительной власти субъекта РФ.

Итак, деятельность органов законодательной власти субъектов России – региональных парламентов по государственному регулированию – стала возможной благодаря ст. 72 Конституции РФ, установившей, что вопросы владения, пользования и распоряжения землей, недрами, водными и другими природными ресурсами (п. «в» ч. 1), а также само земельное законодательство (п. «к» ч. 1) находятся в совместном ведении Российской Федерации и ее субъектов. Данное положение является очень позитивным, так как земельные отношения по своей природе неразрывно связаны с местностью, на которой расположены земельные участки.

Таким образом, субъекты России могут сами регулировать те земельные отношения, которые объективно являются особенными для их региона. А в некоторых случаях федеральный законодатель устанавливает для регионов обязанность урегулировать тот или иной вопрос, который невозможно адекватно закрепить в федеральном законодательстве.

Однако важное правило закреплено в ч. 5 ст. 76 Конституции РФ: законы и иные нормативные правовые акты субъектов Федерации, принятые по предметам совместного ведения, не могут противоречить федеральным законам. В случае противоречия между федеральным законом и иным актом, изданным в Российской Федерации, действует федеральный закон. По правилам законотворческой техники законодательство субъектов Российской Федерации также не должно повторять нормы федеральных законов, а регулировать лишь те отношения, которые являются специфическими для их региона.

Сегодня субъекты РФ активно формируют собственную законодательную базу, регулирующую земельные отношения.

Органы исполнительной власти – правительства субъектов России также имеют собственную компетенцию в рамках регулирования земельных отношений.

Они реализуют положения федерального и регионального земельного законодательства. Так, они:

– осуществляют управление земельными участками, находящимися в региональной собственности, а также в определенных законодательством пределах распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена;

– решают вопрос о переводе земельных участков, находящихся в региональной собственности, а также земель сельскохозяйственного назначения из одной категории в другую;

– определяют размер арендной платы за земельные участки, находящиеся в региональной собственности, а также земельные участки, государственная собственность на которые не разграничена, при заключении договора аренды такого земельного участка без проведения торгов;

– устанавливают публичные сервитуты;

– утверждают региональные программы по рациональному использованию земель, повышению плодородия почв, охране земельных ресурсов;

– осуществляют резервирование земель и принимают решение об изъятии земельного участка для региональных нужд и другие полномочия.

1.6. Роль программных документов в регулировании земельных отношений
В конце ХХ в. в России коренным образом изменилось общественно-политическое устройство: реформированию подверглись все области функционирования государства и общества, в том числе и вся система регулирования общественных отношений. Так, появились новые виды и формы нормативных актов и иных регламентирующих документов, которые система законодательства СССР не знала. Речь идет о концепциях, стратегиях, доктринах, программах и других подобного рода документах.

Тенденции развития современной правовой системы России таковы, что концепции и иные подобные документы представляют собой сегодня полноценный пласт в системе актов, регулирующих или направляющих деятельность органов государства или общества в той или иной сфере.

Мода на подобные документы началась еще в СССР. Первым такими актами стали программы и концепции, в новой России с 1996 г. стали приниматься и остальные документы стратегического содержания и планирования программного характера – стратегии и доктрины. Аналогичные документы активно принимаются и в субъектах РФ.

Между тем за почти 20-летнюю историю их действия четко и однозначно не определена их правовая и политическая природа, назначение, а главное – принципиальные отличия, которые обусловили подобное разнообразие. Неоднократно предпринималась попытка принятия Федерального закона «О стратегическом планировании», но реализована она так и не была. Главной причиной тому видится непонимание того, как привести в соответствие с едиными положениями закона те сотни документов, которые уже приняты и действуют.

Неопределенность с правовой природой таких документов проявляется во всем: начиная от их статуса, предмета регулирования, соответственно юридической силы – и заканчивая органом власти, который должен утверждать подобного рода документы, необходимость их официальной публикации. Ни одно из этих положений не выполняется единообразно. В отсутствие нормативной, научной основы власть принимает такие документы по наитию, дает им название, руководствуясь лишь собственной интуицией, не опасаясь и не отвечая за последствия. Исправить сложившуюся ситуацию уже невозможно. Однако в дальнейшем властям стоит упорядочить процесс стратегического планирования, законодательно определив статус программных документов, унифицировать требования к ним, в том числе отказаться от разнообразия в названиях, запутывающих не только простых граждан, но и лиц, к которым такие воззвания адресованы.

И все же можно выделить общие черты этих документов, позволяющие объединить их в отдельную группу как документы государственного стратегического планирования:

– они определяют основные направления государственной политики в той или иной сфере, то есть являются некими политическими регуляторами, приобретшими юридические характеристики;

– исходят они от органов исполнительной власти;

– адресуются не гражданам государства, а органам власти, ответственным за ту или иную сферу государственного управления, ибо они с позиции научного подхода системно излагают волю и намерения высшей власти в той или иной сфере;

– направлены они на консолидацию усилий всех органов власти в определенной сфере для наиболее эффективного решения поставленных задач;

– принимаются они, как правило, на определенный срок, т. е. заканчивают свое действия по достижении тех целей, ради которых они приняты;

– по структуре они, как правило, имеют методологическую часть, где формулируются проблемы, которые послужили толчком для принятия программного документа, цели, задачи, методы работы органов власти в данной сфере и т. д. Также к подавляющему большинству таких документов прилагается план мероприятий по их реализации и ожидаемые результаты.

Итак, документы государственного стратегического планирования можно определить как систему взглядов и представлений, сформулированных и (или) утвержденных уполномоченным органом государственной власти по отдельному направлению общественно-политической жизни, облеченную в определенную форму. Такие документы могут называться концепции, стратегии, доктрины, основы, программы и др.

Уяснение назначения данных документов является необходимым условием исследования тех документов государственного стратегического планирования, в которых отражается развитие земельных отношений и земельного законодательства.

На сегодняшний день главным таким документом, отвечающим всем перечисленным признакам, являются «Основы государственной политики использования земельного фонда Российской Федерации на 2012–2020 годы», утвержденные распоряжением Правительства РФ от 03.03.2012 № 297-р.

В них, в частности, закрепляется, что государственная политика Российской Федерации по управлению земельным фондом Российской Федерации направлена на создание и совершенствование правовых, экономических, социальных и организационных условий для развития земельных отношений, осуществляется исходя из понимания о земельных участках как об особых объектах природного мира, используемых в качестве основы жизни и деятельности человека, средства производства в сельском хозяйстве и иной деятельности, и одновременно как о недвижимом имуществе с особым правовым режимом.

Определяются цели и задачи государственной земельной политики, основные направления и меры государственной политики по управлению земельным фондом.

Положения данного программного документа легли в основу тех законодательных инноваций, которые реализованы законодателем весной 2015 г. путем коренного изменения Земельного кодекса Российской Федерации.

Таким образом, данный документ заложил принципиальные намерения высших органов исполнительной власти по развитию земельных отношений, которые в итоге были поддержаны Парламентом и реализованы в рамках изменения земельного законодательства. Например, в данном документе отражена необходимость: совершенствования порядка изъятия земельных участков для государственных и муниципальных нужд, совершенствование государственного земельного надзора, совершенствование порядка предоставления земельных участков гражданам и организациям и другие вопросы. Все эти институты в итоге и подверглись глобальному реформированию.

Кроме названных «Основ государственной политики использования земельного фонда Российской Федерации на 2012–2020 годы» на сегодняшний день в России действуют следующие документы государственного стратегического планирования:

– Федеральная целевая программа «Развитие мелиорации земель сельскохозяйственного назначения России на 2014–2020 годы», утвержденная постановлением Правительства РФ от 12.10.2013 № 922 (ред. от 15.01.2015). Основным разработчиком данной программы является Министерство сельского хозяйства Российской Федерации. Основной целью реализации программы является повышение продуктивности и устойчивости сельскохозяйственного производства и плодородия почв. К документу прилагается перечень мероприятий, которые планируется провести в рамках данной Программы, и объем их финансирования по годам реализации;

– Экологическая доктрина Российской Федерации, утверждена распоряжением Правительства РФ от 31.08.2002 № 1225-р. Вообще доктрина – это документ, наиболее связанный с наукой и наименее с практикой реализации обозначенных в ней взглядов. В ней не указывается срок, на который она действует, и, соответственно, не прилагается план реализации ее положений. То есть доктрина – это декларация, описание проблемы с научной точки зрения и выработка некого идеального варианта развития событий, без конкретного плана действий. Экологическая доктрина не стала исключением из этих правил. В данном документе вопросы экологической охраны земель нашли свое отражение. Это говорит о том, что государство знает о существующей проблеме и намерено ее решать;

– Концепция развития гражданского законодательства Российской Федерации», одобрена решением Совета при Президенте РФ по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства от 07.10.2009. Данный документ не исходит от государства, хотя его разработка была инициирована Президентом России в Указе Президента РФ от 18.07.2008 № 1108 «О совершенствовании Гражданского кодекса Российской Федерации». Тогда же был создан Совет при президенте Российской Федерации по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства. По замыслу авторов данной концепции, совершенствованию должен быть подвергнут целый ряд имущественных земельных отношений и внесены соответствующие изменения в законодательство. Реализация положений, закрепленных в данной концепции, планировалась в период с 2009 по 2012 г. Предлагаемые авторами изменения должны были затронуть: арендные земельные отношения, систему вещных прав на земельные участки, правовой статус искусственно созданных земельных участков. Стоит сказать, что далеко не все предложения авторов концепции были одобрены законодателем.

До недавнего времени процесс стратегического развития земельных отношений проходил еще более активно. Принималось огромное число документов программного характера, что, несомненно, привело к развитию как федеральных информационных ресурсов, так и развивало деятельность органов государственной власти в этой сфере.

Среди таких документов можно назвать: Федеральную целевую программу «Развитие земельной реформы в Российской Федерации на 1999–2002 годы», утвержденную постановлением Правительства РФ от 26.06.1999 № 694, Федеральную целевую программу «Создание автоматизированной системы ведения государственного земельного кадастра и государственного учета объектов недвижимости (2002–2008 годы)», утвержденную постановлением Правительства РФ от 25.10.2001 № 745 и др.


Часть 2. Функции государственного регулирования земельных отношений

2.1. Понятие функций государственного регулирования земельных отношений
Государственное регулирование земельных отношений – это прежде всего деятельность органов государственной власти. Деятельность эта развивается по ряду направлений для консолидированного, а следовательно, наиболее эффективного решения всех задач, стоящих перед государством в рамках управления земельными отношениями.

Деятельность органов государственной власти по регулированию земельных отношений разнообразна и осуществляется в рамках реализации определенных государственных полномочий, предоставленных органу власти законодательством Российской Федерации.

Государственными полномочиями наделены все органы государственной власти. В самом общем виде полномочия в рамках регулирования земельных отношений можно разделить на следующие группы:

– законотворческие, реализуемые федеральным и региональными органами законодательной власти;

– исполнительно-распорядительные, реализуемые федеральными и региональными органами исполнительной власти;

– правоохранительные, реализуемые правоохранительными органами, и прежде всего судами.

Все эти полномочия органов государственной власти вкупе составляют содержание государственного регулирования земельных отношений. Свои полномочия органы государственной власти реализуют посредством совершения конкретных государственных действий, которые можно охарактеризовать как функции государственного регулирования земельных отношений.

Таким образом, функции государственного регулирования земельных отношений – это форма реализации полномочий органов государственной власти по управлению земельными отношениями.

Наиболее разнообразны функции государственного регулирования земельных отношений, осуществляемые в рамках реализации исполнительно-распорядительных полномочий, государственными органами исполнительной власти. Поэтому именно они в основном станут предметом рассмотрения в данной работе.

В свою очередь можно выделить следующие наиболее общие функции в рамках реализации исполнительно-распорядительных полномочий:

– предоставления государственных услуг в сфере земельных отношений;

– управления государственной собственностью;

– применение мер государственного воздействия к правонарушителям.

2.2. Разграничение государственной собственности на землю и распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена
В сфере регулирования земельных отношений деятельность органов государственной власти связана тесным образом с процессом разграничения государственной собственности на землю. От того, в чьем распоряжении будут находиться земельные участки, зависят во многом и конкретные функции государственного регулирования земельных отношений.

Итак, разграничение государственной собственности на землю – это процесс, вызванный введением многообразия форм публичной собственности на землю. С момента провозглашения данного конституционного принципа встал вопрос о том, в какой форме собственности будет находиться земля, не переданная в частную собственность: федеральной, региональной или муниципальной.

Рассматривая данный вопрос, нельзя не упомянуть Федеральный закон «О разграничении государственной собственности на землю», принятый в 2001 г., который сегодня утратил силу. Данный Федеральный закон устанавливал основания для разграничения государственной собственности на землю. Помимо данного нормативного акта действовал целый ряд подзаконных нормативных актов, регламентирующих сложную процедуру процесса разграничения государственной собственности на землю, состоящего из нескольких стадий. Но эта процедура была слишком сложной и запутанной, т. е. практика показала нежизнеспособность указанных нормативных предписаний.

Сегодня правила отнесения земельных участков к тому или иному виду публичной собственности несколько упрощены. В соответствии со ст. 3.1 Федерального закона «О введение в действие Земельного кодекса Российской Федерации» к федеральной, региональной и муниципальной собственности относятся:

– земельные участки, занятые зданиями, строениями, сооружениями, находящимися в собственности Российской Федерации, субъектов РФ и муниципальных образований;

– земельные участки, предоставленные органам государственной власти Российской Федерации, субъектам Российской Федерации, органам местного самоуправления, предприятиям и организациям, созданным соответственно федеральными, региональными органами власти, местного самоуправления;

– а также по иным основаниям.

Даже при беглом исследовании оснований для разграничения государственной собственности на землю видно, что здесь перечислена лишь малая часть земельных участков. Поэтому земельные участки, которые незаняты подобными объектами, не являются объектами разграничения государственной собственности на землю.

Поэтому разграничение государственной собственности на землю – это процесс отнесения земельных участков, перечень которых сформулирован в ст. 3.1 Федерального закона «О введение в действие Земельного кодекса Российской Федерации», к собственности Российской Федерации, субъектов Российской Федерации и муниципальных образований.

Поэтому полномочия органов власти по управлению землями, не переданными в частную собственность и не являющимися объектами разграничения государственной собственности на землю, принято называть так: распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена.

Между тем до 1 марта 2015 г. функции собственников земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, осуществляли органы местного самоуправления.

Исключение из этого правила были установлены п. 3 ст. 10 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ (в ред. от 23.06.2014)«О введение в действие Земельного кодекса Российской Федерации», который предусматривал, что земельными участками в крупных поселениях, являющихся административными центрами (столицами) субъектов Российской Федерации, могут распоряжаться органы исполнительной власти субъекта Российской Федерации, если будет принят соответствующий закон субъекта Российской Федерации.

Данное исключение действовало лишь с 2006 г. Поэтому как только представилась законодательная возможность распоряжаться землей в городах, где, как известно, стоимость земли очень высока, субъекты Российской Федерации приняли такие законы и закрепили за собой такое право, соответственно лишив его органы местного самоуправления. Например, в Закон Саратовской области от 21.05.2004 «О земле» сразу же, т. е. с 2006 г., было внесено изменение и определено, что распоряжение земельными участками, расположенными на территории административного центра Саратовской области – города Саратова, государственная собственность на которые не разграничена, осуществляется органом исполнительной власти области, специально уполномоченным на то правительством области.

За землю в городах началась борьба. Суды различных инстанций были завалены заявлениями о признании недействительными таких законов субъектов Российской Федерации по различным основаниям (наиболее известны иски о признании недействительными земельных законов Амурской области, Тверской, Брянской, Самарской областей, Приморского края, Карачаево-Черкесской Республики, эти дела рассматривались в Верховном Суде РФ.

С 2009 г. началась обратная реакция. Управление земельными ресурсами на территории крупных городов оказалось для регионов делом более хлопотным, чем представлялось. Поэтому с этого периода они начали передавать землю в городах обратно органам местного самоуправления. Так, например, в 2009 г. в Закон Саратовской области «О земле» вновь было внесено изменение, в соответствии с которым землей в городе Саратове распоряжаются органы местного самоуправления.

Государство, таким образом, отказалось от всеобщего разграничения государственной собственности на землю, заменив его более целесообразным процессом распоряжения земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, который лег в большей степени на органы местного самоуправления.

Полномочия органов местного самоуправления по распоряжению земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, являются отдельными государственными полномочиями, переданными органам местного самоуправления по нормам Федерального закона от 06.10.2003 № 131-ФЗ (ред. от 14.10.2014)«Об общих принципах организации органов местного самоуправления».

С 1 марта 2015 г. право распоряжаться земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, предоставлена следующим субъектам.

1. Если процедура предоставления земельного участка была начата до 1 марта 2015 г., то и заканчивать ее будут те субъекты, которые ее начинали.

2. От муниципальных районов полномочия по распоряжению земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, перейдут городским и сельским поселениям. Но у последних должны быть утверждены правила землепользования и застройки.

3. Городские округа продолжат распоряжаться землями, находящимися в неразграниченной государственной собственности и расположенными на их территории.

4. Однако в соответствии с Федеральным законом от 29.12.2014 № 485-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации по вопросам перераспределения полномочий между органами местного самоуправления и органами государственной власти субъекта Российской Федерации» субъектам Федерации своими законами дано право перераспределять полномочия между органами местного самоуправления и органами государственной власти субъекта Федерации, в том числе в части распоряжения неразграниченными землями. Таким образом, в процессе регулирования вопроса о распоряжения земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, решающая роль отведена органам государственной власти субъектов Российской Федерации.

2.3. Взаимодействие органов государственной власти и местного самоуправления по вопросу перераспределения земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, между собой
В новой редакции Земельного кодекса Российской Федерации появилась новая глава V.4 «Перераспределение земель и (или) земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, между собой и таких земель и (или) земельных участков и земельных участков, находящихся в частной собственности», которая по сути является новым видом управленческих правоотношений, поскольку ранее осуществление подобного рода государственной деятельности законодательством не предусматривалось.

Вообще перераспределение земель – термин, который раньше земельное законодательство не знало. Поэтому появление нового вида земельных отношений побудило законодателя и на введение новой терминологии в земельном законодательстве.

Перераспределение земель – это процесс изменения формы собственности в отношении земель или земельных участков, осуществляемый в административно-правовом порядке.

Причем перераспределены могут быть не только земельные участки, находящиеся в государственной и муниципальной собственности, но и земельные участки, находящиеся в частной собственности.

Перераспределению подлежат земельные участки или земли, которые по тем или иным основаниям должны быть переданы в иную форму собственности. Причем законодатель предвидит ситуацию, когда в результате перераспределения площадь земельных участков, находящихся в собственности граждан, увеличится. В этом случае размер нового земельного участка не должен превышать максимальный размер, установленный законодательством, а за увеличение размера своего земельного участка гражданин должен заплатить определенную цену, в данном случае должен быть заключен договор купли-продажи. Размер выкупной цены в данном случае устанавливается органом власти в зависимости от формы публичной собственности на земельный участок.

Если в процессе перераспределения участвуют только публичные субъекты, при их взаимодействии в рамках решения данного вопроса устанавливаются несколько иные правила. В данном случае перераспределение земель – это процесс безвозмездной передачи земель участка из одного вида публичной собственности в другую.

Такое перераспределение осуществляется на основании соглашения между уполномоченными органами публичной власти. Необходимым условием такого перераспределения является наличие документов территориального планирования соответствующего уровня: муниципального или регионального.

Полномочиями по перераспределению земель наделены: в отношении земель, находящихся в федеральной собственности, – Федеральное агентство по управлению государственным имуществом, а в субъектах Российской Федерации – высший орган исполнительной власти.

2.4. Государственный кадастровый учет земельных участков
Можно без преувеличения сказать, что государственный кадастровый учет земельных участков – это одна из основных функций государственного регулирования земельных отношений. Так, во-первых, в результате кадастрового учета земельный участок становится индивидуально определенным объектом, т. е. идентифицируется. И только после постановки на кадастровый учет земельный участок может являться объектом гражданско-правовых сделок. Таким образом, кадастровый учет является необходимым условием для функционирования рынка недвижимости.

Во-вторых, после постановки на кадастровый учет земельный участок становится объектом налогообложения, так как в процессе кадастрового учета определяется кадастровая стоимость земельного участка – база налогообложения.

В современной России массовая постановка земельных участков на кадастровый учет начала осуществляться с принятием Федерального закона от 02.01.2000 № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре», который ныне утратил силу. По этому Федеральному закону государственному кадастровому учету подлежали только земельные участки, все остальные объекты недвижимости проходили лишь негосударственный технический учет, который осуществляли Бюро технической инвентаризации (БТИ). Такая практика была несовершенной, поскольку отсутствовало единообразие и в первую очередь необходимо было вести систему учета всей недвижимости по единым правилам.

Такая реформа была осуществлена и был принят новый Федеральный закон от 24.07.2007 (ред. от 29.12.2014) № 221-ФЗ «О государственном кадастре недвижимости», вступивший в силу с 1 марта 2008 г., на основании которого в настоящее время и осуществляется правовое регулирование кадастрового учета земельных участков.

В настоящее время кадастровому учету подлежат все объекты недвижимости.

В соответствии с данным Федеральным законом государственный кадастр недвижимости – это систематизированный свод сведений об учтенном недвижимом имуществе, а также сведений о прохождении Государственной границы Российской Федерации, о границах между субъектами Российской Федерации, границах муниципальных образований, границах населенных пунктов, о территориальных зонах и зонах с особыми условиями использования территорий, иных сведений.

Таким образом, государственный кадастровый учет можно определить как деятельность уполномоченного органа государственной власти по ведению государственного кадастра недвижимости и внесению в него сведений об объектах недвижимости.

Ведение государственного кадастра недвижимости осуществляется на основе принципов, закрепленных в указанном Федеральном законе. Основными являются:

– единства технологии ведения государственного кадастрового учета на всей территории Российской Федерации;

– государственный кадастр недвижимости – это федеральная информационная система, ведение государственного кадастра недвижимости осуществляется на бумажных и электронных носителях;

– кадастровые сведения являются общедоступными, за исключением кадастровых сведений, доступ к которым ограничен Федеральным законом и др. Это означает, что любой граждан при предъявлении документа, удостоверяющего личность, может получить сведения о любом объекте недвижимости. Такая информация предоставляется за плату.

В государственный кадастр недвижимости вносятся следующие сведения об уникальных характеристиках земельного участка:

1) кадастровый номер и дата внесения данного кадастрового номера в государственный кадастр недвижимости;

2) адрес земельного участка или описание местоположения его границ;

3) описание местоположения объекта недвижимости на земельном участке, если земельный участок является застроенным;

4) площадь земельного участка;

5) сведения о вещных правах на земельный участок и об обладателях этих прав в объеме сведений, которые содержатся в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

6) сведения об ограничениях (обременениях) на земельный участок и о лицах, в пользу которых установлены такие ограничения (обременения), в объеме сведений, которые содержатся в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

7) сведения о кадастровой стоимости земельного участка, в том числе дата утверждения результатов определения такой стоимости;

8) сведения о лесах, водных объектах и об иных природных объектах, расположенных в пределах земельного участка;

9) категория земель, к которой отнесен земельный участок и его разрешенное использование.

Полномочиями по государственному кадастровому учету наделена Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии. Однако в Федеральном законе «О государственном кадастре недвижимости» определено, что Росреестр может передать данные полномочия специально созданному им и подведомственному ему государственному бюджетному учреждению. Такое учреждение было создано. Поэтому в настоящее время функции по государственному кадастровому учету недвижимости, в том числе и земельных участков, осуществляет Федеральное государственное бюджетное учреждение «Федеральная кадастровая палата Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии», филиалы которой находятся в каждом субъекте РФ.

Для осуществления государственного кадастрового учета уполномоченным на такие действия лицом должны быть предоставлены в соответствующий филиал Кадастровой палаты следующие документы:

1) межевой план земельного участка;

2) копия документов, подтверждающих права заявителя на земельный участок. С заявлением о постановке земельного участка на кадастровый учет может обратиться только правообладатель земельного участка либо его представитель по нотариально заверенной доверенности;

3) копия документов, подтверждающих права на недвижимое имущество, расположенное на земельном участке;

4) копия личных документов заявителя.

Государственная пошлина за постановку земельного участка на кадастровый учет не взимается.

Постановка на учет земельного участка осуществляется в срок не более чем 18 календарных дней со дня получения органом кадастрового учета соответствующего заявления о кадастровом учете.

После постановки земельного участка на кадастровый учет орган, осуществивший постановку, выдает заявителю кадастровый паспорт земельного участка, т. е. выписку из государственного кадастра недвижимости, содержащую уникальные характеристики земельного участка.

2.5. Государственное регулирование в сфере межевания земельных участков
Для постановки земельного участка на кадастровый учет в орган кадастрового учета заявителю необходимо представить межевой план. Межевой план – это документ, который являлся результатом межевания земель.

В соответствии с Федеральным законом «О государственном кадастре недвижимости» межевание осуществляют кадастровые инженеры – предприниматели, имеющие соответствующее разрешение на данный вид деятельности.

Межевание земель представляет собой комплекс работ по установлению, восстановлению и закреплению на местности границ земельного участка, определению его местоположения и площади.

Установление и закрепление границ на местности выполняют при получении гражданами и юридическими лицами новых земельных участков, при совершении сделок с земельным участком или его частью, а также по заявлению граждан и юридических лиц, если документы, удостоверяющие их права на земельный участок, были выданы без установления и закрепления границ на местности.

В результате межевания лицо, его осуществившее, передает заказчику таких кадастровых работ межевой план – документ, состоящий из графической и текстовой частей, который составлен на основе кадастрового плана соответствующей территории и в котором воспроизведены определенные сведения о земельном участке, необходимые для внесения в государственный кадастр недвижимости. Межевой план также должен быть подготовлен в форме электронного документа и заверен усиленной квалифицированной электронной подписью кадастрового инженера, подготовившего такой план.

Межевой план должен содержать сведения о согласовании местоположения границ земельных участков с владельцами соседних земельных участков.

Таким образом, межевание – это процедура, которая предшествует государственному кадастровому учету земельных участков, и именно на ее основе формируются объективные данные о земельном участке, необходимые для внесения в государственный кадастр объектов недвижимости.

Несмотря на то что межевание земель – это негосударственная деятельность, государственное регулирование данной деятельности осуществляется довольно жестко и по следующим основаниям.

1. Кадастровый инженер может осуществлять деятельность по межеванию после получения квалификационного аттестата кадастрового инженера. Таким образом, обладателем аттестата может быть только физическое лицо (юридическое лицо не может быть кадастровым инженером). Хотя сам кадастровый инженер может осуществлять свою предпринимательскую деятельность и в качестве индивидуального предпринимателя, работая по трудовому договору в организации, в которой могут работать, например, несколько кадастровых инженеров.

Законом устанавливаются требования к кадастровым инженерам, начиная от их образования и заканчивая отсутствием судимости.

Квалификационные аттестаты выдаются органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации после сдачи претендентом квалификационного экзамена с применением автоматизированной информационной системы. То есть экзамен сдается в прямом эфире в сети Интернет, что, безусловно, снижает коррупционную составляющую данной процедуры.

Подзаконными актами в этой связи утверждены: перечень специальностей, получив которые лицо может претендовать на должность кадастрового инженера, состав и порядок работы квалификационной комиссии, которая принимает квалификационный экзамен у претендентов на должность кадастрового инженера, порядок выдачи аттестатов, программа квалификационного экзамена, форма аттестата кадастрового инженера.

2. Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии осуществляет ведение государственного реестра кадастровых инженеров. Поэтому после получения квалификационного аттестата сведения о кадастровом инженере в объеме, установленном Федеральным законом «О государственном кадастре недвижимости», должны быть внесены в указанный реестр.

3. Для кадастровых инженеров предусмотрена персональная ответственность в случае допущения ими ошибок при составлении документов, и в частности межевых планов. Это положение является положительной законодательной инновацией. Так, землеустроители, проводившие межевание земельных участков до 2011 г. в соответствии с Федеральным законом «О землеустройстве», практически не несли ответственности за составляемые ими межевые планы, безнаказанно допускали огромное количество ошибок в них. Бремя исправления таких ошибок ложилось на заказчика работ по межеванию. Такая ситуация была кардинально изменена с вступлением в силу соответствующих положений Федерального закона «О государственном кадастре недвижимости». Теперь кадастровые инженеры, допустившие определенное число ошибок, лишаются права заниматься деятельностью по межеванию земельных участков, т. е. аннулируется аттестат кадастрового инженера.

2.6. Государственная регистрация прав на земельные участки и сделки с ними
Государственная регистрация прав на земельные участки и сделки с ними как функция государственного регулирования земельных отношений возникла с принятием Федерального закона от 21.07.1997 № 122-ФЗ (ред. от 29.12.2014)«О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним». Таким образом, история такой государственной деятельности начата с 1997 г. Именно тогда и был создан специальный федеральный орган исполнительной власти, уполномоченный на осуществление государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, – Государственная регистрационная палата, который находился в ведении Министерства юстиции Российской Федерации.

В ходе реализации масштабной административной реформы, которая проводилась в 2004 г., Государственная регистрационная палата была реорганизована и на ее основе создан новый орган федеральной исполнительной власти – Федеральная регистрационная служба, которому были переданы полномочия по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделки с ним.

Однако деятельность и данного органа власти оказалась недолгой. В 2009 г. была реализована инициатива по созданию федерального органа исполнительной власти, который осуществлял бы все основные функции в сфере учета, регистрации и предоставлении информации о недвижимом имуществе, а также осуществлял родственные полномочия в сфере картографии. Так были ликвидированы Федеральная регистрационная служба, Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости и Федеральное агентство геодезии и картографии. На базе Федеральной регистрационной службы создавался новый федеральный орган исполнительной власти – Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии.

После введения государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, т. е. с 1997 г., была отменена обязательная нотариальная форма совершения сделок с недвижимостью, в том числе и с земельными участками. С этого времени сделки могут совершаться в простой письменной форме. Тем не менее у сторон сделки имеется право обратиться к нотариусу для удостоверения договора. Однако право собственности наступает только с момента государственной регистрации этого права в уполномоченном органе государственной власти.

В Федеральном законе государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним определяется как юридический акт признания и подтверждения государством возникновения, ограничения (обременения), перехода или прекращения прав на недвижимое имущество в соответствии с Гражданским кодексом Российской Федерации.

В соответствии с указанным Федеральным законом обязательной государственной регистрации в отношении земельных участков подлежат:

1. Право собственности и иные вещные права на землю, такие как право постоянного (бессрочного) пользования, право безвозмездного срочного пользования.

2. Переход права собственности в случае совершения сделок с земельными участками, результатом которых является переход права собственности.

3. Ограничения (обременения) прав на земельные участки, такие как: земельные сервитуты, договор аренды, заключенный на срок более 1 года, ипотека, доверительное управление земельным участком и др.

Проанализировав законодательство о государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, можно выделить следующие основные принципы, на основе которых осуществляется данная государственная деятельность:

1. Обязательность государственной регистрации. Так, государственная регистрация является единственным доказательством существования зарегистрированного права. Зарегистрированное право на недвижимое имущество может быть оспорено только в судебном порядке.

2. Единство технологии осуществления государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на всей территории России.

3. Необходимость проведения юридической экспертизы представленных на государственную регистрацию документов.

4. Датой государственной регистрации прав является день внесения соответствующих записей о правах в Единый государственный реестр прав, который является единой федеральной информационной системой.

5. Сведения, содержащиеся в Едином государственном реестре прав, являются общедоступными, за исключением сведений, составляющих охраняемые законом тайны. Они могут быть предоставлены любому гражданину, обратившемуся с соответствующим заявлением после уплаты государственной пошлины.

Процедура государственной регистрации также предусмотрена Федеральным законом:

Лицо – обязательно правообладатель или его представитель по надлежащим образом оформленной доверенности – обращается либо в территориальной орган Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии, либо иным предусмотренным законом способом (например, через Интернет, по почте либо многофункциональный центр) с заявлением о государственной регистрации с предоставлением предусмотренного Федеральным законом пакетом документов. Если между лицами в простой письменной форме заключен договор купли-продажи, дарения, мены, ренты земельного участка, то для государственной регистрации перехода права собственности обращаются соответственно все стороны договора или их представители, т. е. как минимум две стороны.

Предоставленные заявителем или заявителями документы поступают на юридическую экспертизу. Ее проводит государственный регистратор – должностное лицо Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии, государственный гражданский служащий, который по результатам экспертизы выносит одно из следующих решений:

1. Решение о государственной регистрации, когда представленные документы полностью соответствуют требованиям закона.

2. Решение о приостановке государственной регистрации, если в представленных документах обнаружены устранимые нарушения, а также, в частности, когда у государственного регистратора появляются сомнения в наличии оснований для государственной регистрации прав, в подлинности представленных документов или достоверности указанных в них сведений, а также в случае непредставления документов (сведений, содержащихся в них), запрашиваемых органом, осуществляющим государственную регистрацию прав, по межведомственным запросам.

Также в отношении земельного участка государственная регистрация может быть приостановлена в случае, если в государственном кадастре недвижимости в отношении такого земельного участка отсутствуют сведения о координатах характерных точек границ такого земельного участка или одна из границ такого земельного участка пересекает одну из границ другого земельного участка.

По инициативе государственного регистратора регистрация может быть приостановлена на срок не более одного месяца. На срок не более трех месяцев государственная регистрация приостанавливается в случае поступления заявления от правообладателя либо стороны сделки.

О приостановке государственной регистрации государственный регистратор уведомляет правообладателя либо стороны сделки, при этом выносится мотивированное решение с указание причин и сроков приостановки.

Если в течение указанного срока не будут устранены причины, препятствующие государственной регистрации прав, государственный регистратор обязан отказать заявителю в государственной регистрации прав.

Если же такие препятствия будут устранены, государственная регистрация возобновляется.

3. Государственный регистратор может вынести решение об отказе в государственной регистрации. Перечень оснований для отказа предусмотрен Федеральным законом. Обобщив их, можно прийти к выводу, что речь идет о тех случаях, когда обнаруженные в документах недостатки прямо противоречат закону и не могут быть устранены либо за государственной регистрацией обратилось ненадлежащее лицо.

Приостановка государственной регистрации или отказ в ней могут быть обжалованы в суде.

За государственную регистрацию взимается государственная пошлина. Ее размер определяется Налоговым кодексом Российской Федерации.

Перечень документов, которые правообладатель либо стороны сделки должны предоставить на государственную регистрацию, однозначно сформулировать сложно, поскольку и правовые ситуации могут быть достаточно разнообразными. Но можно обозначить те документы, без которых проведение государственной регистрации будет невозможно.

Для государственной регистрации права на земельный участок предоставляются:

1) правоустанавливающий документ. Им могут выступать:

– акты органов государственной власти или органов местного самоуправления о предоставлении земельного участка;

– судебные решения;

– иные документы;

2) кадастровый паспорт земельного участка (кроме случаев, предусмотренных в законе);

3) заявление о государственной регистрации;

4) квитанция об уплате государственной пошлины;

5) личный документ заявителя.

Для государственной регистрации перехода права собственности на земельный участок предоставляются:

1) документ, на основании которого может быть зарегистрирован переход права собственности, им может выступать:

– договор (купли-продажи, дарения, мены земельного участка), составленный в простой письменной либо нотариальной форме. Для договора ренты предусмотрена нотариальная форма;

– свидетельство о праве на наследство, выданное нотариусом;

– судебное решение;

– иные документы;

2) квитанция об уплате государственной пошлины;

3) личные документы заявителя. Если договор составлен в простой письменной форме, то лично или через представителя должны обращаться все стороны сделки.

Для государственной регистрации ограничений (обременений) прав на земельный участок помимо личных документов и квитанции об оплате государственной пошлины предоставляются акты уполномоченных органов власти или договоры об установлении этих ограничений.

2.7. Участие органов государственной власти в имущественных земельных отношениях
С 1 марта 2015 г. вступили в силу масштабные изменения в Земельный кодекс Российской Федерации. Эти изменения коснулись в основном имущественных земельных отношений, возникающих при участии органов государственной власти и местного самоуправления. Произошла определенная систематизация правовых норм, регулирующих имущественные земельные отношения с участием органов государственной власти и местного самоуправления. Кроме того, закреплен целый ряд вопросов, которые раньше вообще правом не регулировались, т. е. появились абсолютно новые земельные правоотношения.

Так, в новой редакции Земельного кодекса Российской Федерации появился ряд новых глав:

– глава V.1. Предоставление земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности;

– глава V.2. Обмен земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, на земельный участок, находящийся в частной собственности;

– глава V.3. Установление сервитута в отношении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности;

– глава V.4. Перераспределение земель и (или) земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, между собой и таких земель и (или) земельных участков и земельных участков, находящихся в частной собственности;

– глава V.5. Безвозмездная передача земельных участков, находящихся в федеральной собственности, в муниципальную собственность или в собственность субъектов Российской Федерации;

– глава V.6. Использование земель или земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, без предоставления земельных участков и установления сервитута.

2.8. Полномочия государственных органов в сфере приватизации (предоставления) земельных участков
Долгое время, весь советский период существования российского государства земля была изъята из оборота и находилась исключительно в государственной собственности. В период перехода на рыночные формы хозяйствования основной задачей в рамках проведения земельной реформы стало формирование нового класса земельных собственников, более эффективных по сравнению с единоличной собственность государства.

Именно тогда, в 90-е гг. ХХ столетия был запущен механизм приватизации земельных участков. Однако в условиях самой большой страны мира, при несовершенстве земельного законодательства, сложности и дороговизне процедуры приватизации земель до сих пор большое число земель, подлежащих приватизации, остаются в государственной собственности. Именно поэтому приватизация земель продолжается, равно как и реализуются реформы, направленные на стимулирование приватизации земель гражданами и юридическими лицами.

Под приватизацией в контексте данной работы следует понимать процесс передачи бывших государственных земель в собственность или пользование (аренду) гражданам и юридическим лицам за плату или бесплатно.

Статьей 16 Земельного кодекса Российской Федерации закреплено, что земельный участок, который не находится в частной или муниципальной собственности, является государственной собственностью. Другими словами, устанавливается презумпция государственной собственности на землю.

Однако, как уже отмечалось, полномочия по управлению государственными землями, на которые не зарегистрировано право государственной или частной собственности, т. е. неприватизированными землями, переданы в большей степени органам местного самоуправления, которые реализуют данные государственные полномочия, распоряжаются государственной собственностью.

Но и в этом процессе роль органов государственной власти является определяющей, поскольку они в любое время могут лишить органы местного самоуправления таких полномочий и начать участвовать в процессе приватизации земель непосредственно. Такие прецеденты имеются, о чем было уже сказано при рассмотрении вопроса о разграничении государственной собственности на землю.

Кроме распоряжения земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, органы государственной власти могут и распоряжаться земельными ресурсами, на которые у них зарегистрировано право государственной собственности. Такое распоряжение осуществляется в большей степени не по нормам земельного законодательства, а по нормам законодательства о приватизации государственного и муниципального имущества, принципиальным условием такой приватизации является ее плановый характер.

Полномочиями по распоряжению земельными участками, находящимися в федеральной собственности, наделено Федеральное агентство по управлению государственным имуществом и его территориальные органы. Земельными участками, находящимися в региональной собственности, а также земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, в случаях, предусмотренных законом, распоряжаются органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации.

В новой редакции Земельного кодекса Российской Федерации появилась глава V.1 «Предоставление земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности», которая, по сути, является продуктом систематизации доселе разрозненных и разбросанных по многочисленным актам земельного законодательства норм о приватизации или предоставлении земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности.

Законом установлено два способа приватизации земельных участков: приватизация по результатам земельных торгов или в заявительном порядке. В новой главе Земельного кодекса Российской Федерации четко определены случаи, когда земельный участок может быть предоставлен без проведения торгов. Эти случаи позиционируются как исключительные. Установленные правила касаются как продажи земельного участка, так и заключения договора аренды. Также закрепляются случаи, когда земельный участок может быть предоставлен в аренду только по результатом торгов.

В случае необходимости проведения земельных торгов роль органов власти заключается в том, что они организуют и проводят земельные торги по продаже земельного участка либо права аренды земельного участка. Однако в соответствии с постановлением Правительства РФ от 11.11.2002 № 808 (ред. от 15.09.2011)«Об организации и проведении торгов по продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права на заключение договоров аренды таких земельных участков» органы власти могут на основании договора привлекать для организации и проведения торгов специализированную организацию.

После проведения земельных торгов и определения победителя орган власти обязан заключить с ним соответствующий договор – купли-продажи либо аренды земельного участка.

Если законом предусмотрен заявительный порядок приватизации земельного участка, то орган власти обязан рассмотреть заявление гражданина или юридического лица о приобретении права на такой земельный участок, принять решение по данному заявлению о предоставлении земельного участка либо отказе от предоставления земельного участка, который должен быть мотивированным. Если земельный участок предоставляется на платной основе либо в аренду, орган власти после принятия решения о предоставлении земельного участка обязан заключить договор купли-продажи или аренды земельного участка.

Также в новых положениях Земельного кодекса Российской Федерации четко определены случаи предоставления земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, гражданину или юридическому лицу в собственность бесплатно.

Также нельзя не отметить, что в новой редакции Земельного кодекса Российской Федерации появилась глава V.6 «Использование земель или земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, без предоставления земельных участков и установления сервитута».

В ней также предусмотрено создание нового вида земельных правоотношений: по сути, легальное использование земельного участка без правоустанавливающих документов. То есть указанными положениями закреплены случаи, когда граждане и юридические лица могут использовать земельный участок, не предоставленный им на определенном вещном праве.

Такое пользование осуществляется на основании выданного органом государственной власти разрешения на использование земельного участка. Порядок и сроки выдачи такого разрешения для различных видов землепользования также закрепляются в законе.

Реализация государственного полномочия по выдаче разрешений на землепользование осуществляется во взаимодействии с органами государственной власти, осуществляющими государственный земельный надзор. Так, им отправляется информация о выданном разрешении на землепользование для того, чтобы лицо, получившее такое разрешение, не было привлечено в случае проверки к административной ответственности за пользование земельным участком без правоустанавливающих документов.

Пока нет практики реализации выдачи разрешений на землепользование и не определен орган государственной власти, который такие разрешения будет выдавать. Однако стоит предположить, что выдавать такие разрешения будет орган власти, который от имени публичного собственника земельного участка наделен полномочиями по управлению имуществом.

2.9. Государственное регулирование цены земли
Платность использования земли – один из главных принципов земельного законодательства. Данные платежи за землю являются периодическими. Но есть еще платежи, которые вносятся единовременно. Такими платежами являются платежи за приобретение прав на земельные участки. Данные виды платежей называются ценой земельных участков.

Не стоит путать цену земельных участков и их стоимость, поскольку стоимость земельного участка может определяться для ряда случаев: для налогообложения, для разрешения спора в суде при разделе имущества и др. Цена же – это явление, напрямую связанное с возмездным приобретением прав на земельные участки. Однако необходимо уяснить роль органов государственной власти в процессе формирование цены земельного участка.

В настоящее время земельным законодательством предусматривается большое число оснований, когда возможно возмездное приобретение прав на земельные участки. Разнообразие оснований породило ситуацию многообразия подходов и методов определения цены земельного участка.

Рыночная цена земельного участка. В настоящее время рыночная цена земельного участка определяется в следующих случаях:

– цена земельного участка, продаваемого из земель, находящихся в частной собственности. Ее определяет сам частный собственник земельного участка, и это единственное основание определения цены земли, где роль органов государственной власти не определяется.

– рыночная цена земельного участка, формируемая в ходе проведения земельного аукциона по продаже земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности. Здесь цена земельного участка формируется случайным образом в ходе проведения аукциона, заранее ее предсказать не представляется возможным, поскольку исход торгов может меняться. Однако, несмотря на то что в конечном итоге здесь определяется рыночная цена земельного участка, этот процесс проходит не без участия органов власти. Так или иначе, они являются собственниками и определяют начальную цену продаваемого земельного участка. В соответствии с новыми положениями Земельного кодекса Российской Федерации, вступившими в силу с 1 марта 2015 г. (ст. 39.11), уполномоченные на проведение аукциона органы государственной власти могут самостоятельно выбрать вид стоимости земельного участка: рыночную или кадастровую, которая будет являться его начальной ценой при проведении земельного аукциона.

В условиях непрекращающихся земельных реформ, основной целью которых является скорейшее разгосударствление земельной собственности, актуальным является вопрос о выкупной цене при приватизации земельных участков в случае, когда проведение земельных торгов не предусмотрено.

Речь идет о так называемом заявительном порядке приобретения прав на земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности. Несмотря на то что такой порядок позиционируется как исключительный, в реальности именно без проведения торгов приобретаются права на большинство земельных участков в России.

Заявительный порядок является в определенной степени льготным, поскольку покупатель такого земельного участка заранее известен, он может уже является владельцем участка и лишь подтверждать свое право на землю и т. д.

Данный вид цены нельзя назвать рыночной, поскольку отсутствуют основные признаки данного экономического явления, закрепленные в законодательстве, в частности в Федеральном законе «Об оценочной деятельности»: открытый рынок, поскольку покупатель уже определен, свобода договора (в большинстве случаев на органе власти лежит обязанность по отчуждению данного земельного участка) и др.

Поэтому данный вид цены земельного участка можно определить как его специальную выкупную цену. То есть специальная выкупная цена – это цена земельного участка, по которой он приобретается из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности без проведения земельных торгов.

Данная цена, как и сам порядок, как уже отмечалось, является льготной, она меньше, чем рыночная стоимость. Однако оснований для приватизации в законе предусмотрено много, и каждый раз действует собственный порядок определения специальной выкупной цены земельного участка.

Итак, специальная выкупная цена определяется для следующих случаев.

1. При заключении договора купли-продажи земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, без проведения торгов цена такого земельного участка устанавливается:

– Правительством РФ, в отношении земельных участков, находящихся в федеральной собственности;

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

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

2. Целый ряд правил определения специальной выкупной цены установлен в отношении земель сельскохозяйственного назначения. По общему правилу, установленному п. 1 ст. 10 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», земельные участки этой категории из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются на торгах. Однако предусмотрен целый ряд исключений из этого правила, позволяющий сделать вывод о том, что в отношении земель сельскохозяйственного назначения также установлена специальная выкупная цена.

Подводя итог рассмотрению данного вида цены земельного участка, стоит сказать, что роль органов власти в данном процессе является решающей. Государство полностью контролирует порядок, процедуру и основания определения специальной выкупной цены земельного участка, поскольку и устанавливается она в нормативных актах, причем как в законах, так и подзаконных актах.

2.10. Полномочия органов государственной власти по установлению земельных сервитутов
Земельный сервитут – это право ограниченного пользования чужим земельным участком. Сервитут может быть установлен, если не имеется иной возможности обеспечения потребностей заинтересованного. Согласно гражданскому и земельному законодательству сервитут может быть публичным и частным.

Ранее действующее законодательство разделяло земельные сервитуты на два вида: публичный и частный. Частный земельный сервитут устанавливался в интересах отдельных лиц. А для обеспечения интересов государства, местного самоуправления или местного населения устанавливается публичный сервитут. С 1 марта 2015 г. отменено такое понятие, как «частный земельный сервитут», хотя смысл данного правового явления остался прежним. Однако стоит констатировать, что сегодня земельные сервитуты бывают двух видов: земельный сервитут и публичный земельный сервитут.

Порядок установления публичного сервитута урегулирован ст. 23 Земельного кодекса РФ, основную роль в данном процессе играют органы государственной власти или местного самоуправления.

Так, публичный сервитут устанавливается законом или иным нормативным правовым актом РФ, нормативным правовым актом субъекта РФ, нормативным правовым актом органа местного самоуправления.

Для установления публичного сервитута необходима организация и проведение общественных слушаний, их результат учитывается при принятии решения органом власти об установлении публичного сервитута.

Статьей 23 Земельного кодекса Российской Федерации устанавливается исчерпывающий перечень оснований для установления сервитута (например, для: прохода или проезда через земельный участок; использования земельного участка в целях ремонта коммунальных, инженерных, электрических и других линий и сетей, а также объектов транспортной инфраструктуры и др.).

Публичный сервитут может быть срочным или постоянным. В случаях, если установление публичного сервитута приводит к невозможности использования земельного участка, собственник земельного участка, землепользователь, землевладелец вправе требовать изъятия, в том числе путем выкупа у него данного земельного участка с возмещением органом государственной власти, установившими публичный сервитут, убытков или предоставления равноценного земельного участка с возмещением убытков.

В случаях, если установление публичного сервитута приводит к существенным затруднениям в использовании земельного участка, его собственник вправе требовать от органа государственной власти или органа местного самоуправления, установивших публичный сервитут, соразмерную плату.

Полномочиями по установлению публичного сервитута наделено Федеральное агентство по управлению федеральным имуществом. Однако данное полномочие не является монопольным для указанного органа государственной власти, поскольку функциями по принятию решений об установлении публичных сервитутов наделены и иные органы государственной власти в зависимости от основания установления сервитута (размещения особых объектов), а также от категории земельного участка, который будет сервитутом обременен, например:

– Федеральная служба по гидрометеорологии и мониторингу окружающей среды принимает решение об установлении публичных сервитутов для размещения стационарных пунктов наблюдений, предназначенных для наблюдений за физическими и химическими процессами, происходящими в окружающей среде;

– Федеральное дорожное агентство принимает решение об установлении публичных сервитутов в отношении земельных участков в границах полос отвода автомобильных дорог общего пользования федерального значения в целях прокладки, переноса, переустройства инженерных коммуникаций и их эксплуатации;

Однако стоит отметить, что принимать решения об установлении публичных сервитутов могут практически все органы власти, в полномочиях которых есть функция управления государственным имуществом в той или иной сфере.

Такие правила по установлению публичного сервитута стали хрестоматийными, и роль органов государственной власти в процессе установления сервитута сводилась к вышеназванным полномочиям.

Однако земельное законодательство не стоит на месте, оно развивается, совершенствуется и законодательство о сервитутах. Так, с 1 марта 2015 г. вступает в силу новая глава Земельного кодекса РФ V.3. «Установление сервитута в отношении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности».

Данная глава также формирует новый вид правоотношений, которые раньше не были урегулированы законодательством. Речь идет об установлении по сути частного сервитута, но в отношении земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности. Участники отношений по установлению публичного сервитута поменялись местами, и возник новый подвид частного сервитута.

Итак, как и любой частный сервитут, данный вид сервитута устанавливается на основании договора – соглашения об установлении сервитута. Инициаторами заключения такого соглашения выступают лица, которым необходимо частичное или временное использование земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, для:

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

2) проведения изыскательских работ;

3) ведения работ, связанных с пользованием недрами.

Если земельный участок, находящийся в государственной собственности, не предоставлен в пользование, то соглашение о сервитуте заключается непосредственно с органом власти. Если же земельный участок предоставлен в пользование, то соглашение заключается с этим лицом: арендатором, землевладельцем, землепользователем, причем согласие органа власти – собственника земельного участка на установление сервитута не требуется.

Установление такого сервитута осуществляется за плату. Так, Правила определения размера платы по соглашению об установлении сервитута в отношении земельных участков, находящихся в федеральной собственности, утверждены постановлением Правительства РФ от 23.12.2014 № 1461. В случае, если соглашение об установлении сервитута в отношении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключается с лицом, в чьем пользовании находится данный земельный участок, то плата за установление сервитута выплачивается этому лицу.

Полномочиями по заключению соглашения об установлении сервитута в отношении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, видимо, будут наделены те же органы власти, которые сегодня уполномочены на принятие решений об установлении публичного сервитута.

Земельные сервитуты выступают как ограничение права собственности, и их установление подлежит государственной регистрации в Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии.

2.11. Полномочия государственных органов по переводу земель из одной категории в другую

Категория земель – это важнейшее понятие земельного права, именно в соответствии с категорией формируется целевое назначение земельного участка и определяется его статус. При этом категория земельного участка – это его стабильное состояние, она не может быть изменена собственником или иным землепользователем самостоятельно, следовательно, не может быть изменено и целевое назначение земельного участка.

Однако зачастую требуется, чтобы целевое назначение земельного участка было изменено: так, либо изменяются фактические обстоятельства, не позволяющие использовать земельный участок по прежнему целевому назначению (например, плодородность почв безвозвратно утрачена), либо у участников земельных отношений возникает потребность по иному использовать земельный участок.

В таком случае заинтересованному лицу необходимо осуществить перевод земельного участка из одной категории в другую. Проведение всех мероприятий ложится на плечи заинтересованного лица, но окончательное решение о переводе земельного участка или отказе от перевода принимают уполномоченные органы власти.

Органы власти, уполномоченные принимать решение о переводе земельного участка из одной категории в другую, перечислены в ст. 8 Земельного кодекса Российской Федерации. Они уполномочены законодателем на данные действия по двум принципам:

– к чьей собственности относится земельный участок – того и полномочия;

– чем важнее земля, тем выше орган власти, принимающий решение о ее переводе.

Итак, решение о переводе земель из одной категории в другую принимают в отношении:

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

2) земель, находящихся в собственности субъектов Российской Федерации, и земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в муниципальной собственности, – органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации;

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

4) земель, находящихся в частной собственности:

– земель сельскохозяйственного назначения – органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации;

– земель иного целевого назначения – органами местного самоуправления.

Перевод земель из одной категории в другую – сложный процесс, протекающий по правилам, установленным Федеральным законом от 21.12.2004 № 172-ФЗ (ред. от 07.06.2013)«О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую». Данные нормативные акты устанавливают основания, порядок такого перевода, а также особенности перевода отдельных категорий земель.

Главными особенностями данного процесса можно назвать следующие.

1. Перевести из одной категории в другую можно только земельный участок, который поставлен на государственный кадастровый учет.

2. Перевод осуществляется на основании ходатайства заинтересованного лица, к которому прилагается большой список документов на земельный участок. Ходатайство должно быть мотивированным, т. е. обосновывающим, в какую категорию нужно перевести земельный участок и зачем.

3. В Федеральном законе указывается, что с ходатайством о переводе земельного участка из одной категории в другую может обратиться любое заинтересованное лицо. Однако в случае, если заинтересованное лицо не является правообладателем земельного участка, необходимо представить согласие его правообладателя: собственника, арендатора, землевладельца или землепользователя на перевод земельного участка.

Процедура перевода также детально урегулирована Федеральным законом. Так, если заинтересованное лицо представило документы, которые полностью соответствуют требованиям законодательства, а сам перевод признан целесообразным и не противоречащим требованиям закона, уполномоченный орган власти принимает решение о переводе земельного участка из его категории в испрашиваемую заявителем другую категорию.

Орган власти оформляет свое решение Актом о переводе, который принимается как документ, изменяющий статус земельного участка, и является бессрочным. То есть впредь изменить присвоенную категорию можно только в том же сложном порядке.

При этом закон ранжирует время для принятия органом власти решения о переводе земельного участка из одной категории в другую в зависимости от статуса самого уполномоченного органа: три месяца для Правительства России, два месяца для органов исполнительной власти субъектов России и органов местного самоуправления.

На основании Акта о переводе земельного участка вносятся данные в государственный кадастр недвижимости о смене категории указанного земельного участка.

В случае, если перевод земельного участка из одной категории в другую невозможен либо представленные заявителем документы не соответствует требованиям законодательства, уполномоченный орган принимает также мотивированное решение об отказе от перевода. Для обжалования указанного решения установлена специальная судебная подведомственность. Решения органов власти об отказе в переводе земельного участка из одной категории в другую рассматриваются в арбитражном суде.

Важнейший пласт земельного законодательства о переводе земельного участка из одной категории в другую составляют нормы об особенностях перевода отдельных категорий земель. Такие особенности установлены для всех категорий земель.

На практике переводятся из одной категории в другую в основном земли сельскохозяйственного назначения. Стоит отметить, что перевод земель сельскохозяйственного назначения в земли иных категорий осуществляется преимущественно для застройки коммерчески выгодными объектами. И эта тенденция в России приняла угрожающий характер.

Огромное количество продуктивных земель сельскохозяйственного назначения выводятся в результате их перевода из сельскохозяйственного оборота.

Данная ситуация сложилась вопреки принципам земельного законодательства, устанавливающим приоритет земель сельскохозяйственного назначения перед иными категориями земель, который как раз призван сохранить данную категорию для обеспечения продовольственной безопасности страны.

Более того, вышеназванный Федеральный закон закрепляет специальные правила по переводу земель сельскохозяйственного назначения в земли иных категорий. Причем установлено, что такой перевод осуществляется в исключительных случаях.

Однако внушительный перечень таких исключительных случаев дает повод утверждать, что перевод земель этих категорий в иную – процесс довольно простой. Например, для перевода земель сельскохозяйственного назначения в земли промышленности и иного специального назначения достаточно установить, что их кадастровая стоимость не превышает средний уровень кадастровой стоимости по муниципальному району. Механизм определения кадастровой стоимости земель на сегодняшний день не нашел достаточного законодательного закрепления, поэтому занизить реальную кадастровую стоимость земель не так сложно.

В связи с этим можно констатировать, что законодательство о переводе земель из одной категории в другую крайне либерально, а перевод земель из одной категории в другую не достигает главной цели государственного регулирования земельных отношений – наиболее рационального и эффективного использования земельных ресурсов на благо всех граждан страны.

2.12. Государственный земельный мониторинг
Государственный земельный мониторинг можно определить как реализуемую уполномоченными органами государственной власти комплексную систему наблюдения за состоянием земель в Российской Федерации в целях оценки их состояния, а также своевременного выявления и предупреждения негативных процессов в отношении земельных ресурсов.

Земельный мониторинг является частью государственного мониторинга окружающей среды.

Правовые основы проведения земельного мониторинга заложены Земельным кодексом Российской Федерации (ст. 67) и постановлением Правительства РФ от 28.11.2002 № 846 «Об утверждении положения об осуществлении государственного мониторинга земель».

В зависимости от целей наблюдения и наблюдаемой территории государственный мониторинг земель может быть федеральным, региональным и локальным. Государственный мониторинг земель осуществляется в соответствии с федеральными, региональными и местными программами.

Мониторинг включает в себя:

а) сбор информации о состоянии земель в РФ, ее обработку и хранение;

б) непрерывное наблюдение за использованием земель исходя из их целевого назначения и разрешенного использования;

в) анализ и оценку качественного состояния земель с учетом воздействия природных и антропогенных факторов.

Таким образом, можно выделить две основные функции государственного мониторинга земель:

1. Экологическая функция. Государство, реализуя экологическую функцию, является главным гарантом соблюдения экологических прав человека, в том числе права на благоприятную окружающую среду. Земельные ресурсы – это важнейшая часть окружающей среды. Переоценить их значение для жизни человека сложно. Поэтому государство обязано знать об экологическом состоянии земель, предотвращать в случае опасности негативное воздействие на земельные ресурсы, а также устранять последствия этих процессов. Игнорирование со стороны государства процессов ухудшения экологического состояния земель чревато глобальными негативными последствиями.

Такая экологически значимая информация должна собираться постоянно, непрерывно, должно быть налажено эффективное взаимодействие между различными органами исполнительной власти в случае возникновения внештатных ситуаций. Кроме того, в соответствии с Конституцией РФ граждане имеют право на предоставление достоверной информации о состоянии окружающей среды. Данные, полученные в ходе государственного земельного мониторинга, служат основой для предоставления такой информации всем заинтересованным лицам.

2. Информационная функция. В ходе осуществления государственного земельного мониторинга собирается не только информация об экологическом состоянии земель. Также собирается и аккумулируется информация о количественном состоянии земель, их целевом назначении, формах собственности и др. Источниками такой информации для органов государственной власти будут государственный кадастр недвижимости, Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и другие информационные ресурсы.

Не случайно осуществление государственного земельного мониторинга возложено на Федеральную службу государственной регистрации, кадастра и картографии. Именно этот орган власти, а также Министерство сельского хозяйства в отношении земель сельскохозяйственного назначения во взаимодействии с другими органами исполнительной власти и органами местного самоуправления собирают информацию об использовании и охране земель в России – проводят государственный земельный мониторинг.

Данные, полученные в ходе проведения мониторинга, используются при подготовке государственного (национального) доклада о состоянии и использовании земель в Российской Федерации, ежегодно представляемого в Правительство РФ. Такой доклад готовит и представляет Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии, которая аккумулирует информацию, представленную своими территориальными органами, в единый доклад.

Доклад об использовании и состоянии земель сельскохозяйственного назначения готовит и представляет Министерство сельского хозяйства также на основании сведений своих территориальных органов. Первичным источником информации по данной категории земель являются данные обследований и наблюдений, проводимых федеральными государственными бюджетными учреждениями – центрами и станциями агрохимической службы, химизации и сельскохозяйственной радиологии, мелиорации и сельскохозяйственного водоснабжения, находящимися в ведении Министерства сельского хозяйства.

При рассмотрении вопроса о государственном регулировании в сфере осуществления земельного мониторинга нельзя не сказать о том, что в соответствии с Положением о земельном мониторинге он проводится по программам по земельному мониторингу различного уровня.

Стоит отметить, что до недавнего времени таких программ практически не существовало, равно как и не были на достаточном уровне информационно наполнены государственные информационные системы, поэтому данные, приводимые в государственных докладах о состоянии земель 2000-х гг., можно рассматривать как абсолютно примерные.

В настоящее время система государственного мониторинга расширяется, разрабатываются и реализуются различные целевые программы как на федеральном, так и на региональном уровне. Примером может служить реализуемая в настоящее время концепция развития государственного мониторинга земель сельскохозяйственного назначения и земель, используемых или предоставленных для ведения сельского хозяйства в составе земель иных категорий, и формирования государственных информационных ресурсов об этих землях на период до 2020 г., утвержденная распоряжением Правительства РФ от 30.07.2010 № 1292-р (ред. от 30.05.2014).

2.13. Полномочия органов государственной власти в сфере осуществления землеустройства
В соответствии с Федеральным законом от 18.06.2001 № 78-ФЗ (ред. от 22.10.2014)«О землеустройстве» землеустройство – это мероприятия по изучению состояния земель, планированию и организации рационального использования земель и их охраны.

Землеустройство бывает двух видов:

1. Территориальное. Проводится в отношении земель, а не земельных участков, например при определении границ территориальных образований, охранных зон при запуске линейных объектов и других объектов.

2. Внутрихозяйственное землеустройство – это планирование и организация наиболее рационального использования земель и их охраны. Проводится внутрихозяйственное землеустройство в отношении земель сельскохозяйственного назначения.

Роль органов государственной власти в сфере проведения землеустройства сводится к осуществлению следующих полномочий. Так, к полномочиям Российской Федерации в области регулирования проведения землеустройства относятся:

– установление порядка проведения землеустройства;

– координация деятельности федеральных органов исполнительной власти, органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации, органов местного самоуправления при проведении землеустройства;

– проведение землеустройства на землях, находящихся в федеральной собственности;

– принятие нормативных правовых актов о землеустройстве;

– установление порядка государственной экспертизы землеустроительной документации;

– организация и осуществление федерального государственного надзора в области землеустройства;

– разработка, согласование и реализация генеральной схемы землеустройства территории Российской Федерации;

– управление государственным фондом данных, полученных в результате проведения землеустройства.

Принятие решений о проведении землеустройства и обязанность подготовить за свой счет землеустроительную документацию для органов государственной власти становится обязанностью в случае, если необходимо проведение эколого-восстановительных мероприятий в отношении земельного участка, находящегося в федеральной или региональной собственности, изменяются границы земельного участка, находящегося в государственной собственности, например в процессе перераспределения земель.

Одной из важнейших функций в рамках государственного регулирования земельных отношений является полномочие по проведению государственной экспертизы землеустроительной документации. Положением о государственной экспертизе землеустроительной документации, утвержденном постановлением Правительства РФ от 04.04.2002 № 214 нормативно закреплен порядок проведения государственной экспертизы землеустроительной документации. Реализация данных полномочий осуществляется Федеральной службой государственной регистрации, кадастра и картографии.

Землеустроительная документация, поступившая в Росреестр или территориальные органы на экспертизу, подлежит рассмотрению экспертной комиссией, которая должна быть сформирована в составе указанного органа государственной власти и его территориальных органов. Положительное заключение экспертной комиссии должно содержать выводы о соответствии землеустроительной документации, представленной на экспертизу, исходным данным, техническим условиям и требованиям проведения землеустройства, о возможности ее утверждения и проведения землеустройства.

На Федеральную службу государственной регистрации, кадастра и картографии и ее территориальные органы возложены также полномочия по осуществлению государственного надзора за проведением землеустройства.

2.14. Полномочия органов государственной власти по изъятию земельных участков для государственных нужд
Как уже отмечалось, земельный участок – это особый объект общественных отношений, это прежде всего всенародное достояние, которое по мере возможности и целесообразности передается на определенных правах в собственность или пользование частным лицам. Однако при определенных обстоятельствах отдельные земли или земельные участки, переданные в частную собственность либо на ином вещном праве, могут потребоваться для более глобальных государственных целей и поэтому могут быть изъяты у их частных владельцев. Так, законодательством предусмотрена возможность изъятия земельных участков для государственных нужд. При этом земельные участки могут также изыматься и для муниципальных нужд, основания и порядок изъятия являются схожими.

Итак, даже у добросовестного собственника или землепользователя земельный участок может быть изъят для государственных нужд. Такое изъятие осуществляется в исключительных случаях, перечень которых дан в ст. 49 Земельного кодекса Российской Федерации, связанных с:

1) выполнением международных обязательств РФ;

2) размещением объектов государственного значения при отсутствии других вариантов возможного размещения этих объектов и другие основания.

Дополнительные основания для изъятия для государственных нужд могут устанавливаться иными законодательными актами РФ.

С 1 апреля 2015 г. вступает в силу новая глава Земельного кодекса Российской Федерации VII.1 «Порядок изъятия земельных участков для государственных или муниципальных нужд». Отдельные положения, касающиеся изъятия земельных участков для государственных или муниципальных нужд, закрепляются также в нормах Гражданского кодекса Российской Федерации.

Новыми положениями законодательства закрепляются следующие полномочия органов государственной власти по изъятию земельных участков для государственных нужд.

1. До принятия официального решения об изъятии земельного участка уполномоченный орган государственной власти обязан выявить лиц, чьи земельные участки и расположенное на них недвижимое имущество, подлежат изъятию. В случае, если такая информация содержится в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним, то она предоставляется территориальным органом Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии в уполномоченный на изъятие земель орган государственной власти по его запросу. Если же такая информация по каким-либо причинам в ЕГРП отсутствует, то орган государственной власти обязан принять все меры по розыску лиц – правообладателей недвижимого имущества, подлежащего изъятию, в частности:

– подать запросы в орган местного самоуправления, на территории которого расположен подлежащий изъятию земельный участок, архивные форды и другие организации;

– опубликовать в средствах массовой информации и разместить в сети Интернет сообщение о планируемом изъятии с указанием сведений, предусмотренных п. 5 ст. 56.5 Земельного кодекса Российской Федерации.

Если такие лица-правообладатели недвижимости выявлены не будут, то орган власти обращается в суд с иском о признании соответственно права собственности Российской Федерации или субъекта Российской Федерации на указанное имущество. В этом случае в процедуре изъятия земель для государственных нужд необходимость отпадает.

2. Следующей стадией в процессе изъятия земель для государственных нужд будет принятие решение об изъятии земельных участков для государственных нужд. Его принимают соответственно уполномоченный федеральный орган исполнительной власти или орган государственной власти субъекта Российской Федерации. Однако по новому законодательству такое решение может быть принято органом власти не только по собственной инициативе, но и по ходатайству заинтересованных хозяйствующих субъектов, перечень которых закрепляется в ст. 56.4 Земельного кодекса Российской Федерации, в том числе субъектов естественных монополий, недропользователей и др.

Земельный кодекс Российской Федерации устанавливает требования к форме и содержанию такого ходатайства об изъятии земельного участка. В случае нарушений требований закона орган власти вправе оставить ходатайство без рассмотрения, а также отказать в удовлетворении ходатайства.

Установлены следующие условия принятия решений об изъятии земельных участков:

– для строительства объектов государственного значения земельный участок может быть изъят только в том случае, если такие объекты предусмотрены утвержденными документами территориального планирования и проектами планировки территории, за исключением ряда случаев, исчерпывающе названных в п. 2 ст. 56.3 Земельного кодекса Российской Федерации. Причем решение об изъятии земельных участков может быть принято только в течение трех лет с момента утверждения документов территориального планирования;

– субъект Российской Федерации может принять решение об изъятии земельного участка, находящегося на территории другого субъекта Российской Федерации, также при наличии размещаемого объекта в документах территориального планирования субъекта Российской Федерации, на территории которого находится земельный участок;

– изыматься могут как один земельный участок, так и несколько. Нововведением является тот факт, что в решении должны быть указаны не только изымаемые земельные участки, но и объекты недвижимости, которые на них расположены.

3. В течение десяти дней с момента принятия решения об изъятии земельного участка орган государственной власти обязан выполнить следующие действия:

– обеспечить опубликование указанного решения в местном печатном издании, а также разместить информацию в сети Интернет на своем официальном сайте;

– уведомить о принятом решении территориальный орган Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии;

– уведомить о принятом решении правообладателей недвижимости.

Решение об изъятии действительно в течение трех лет. Это означает, что в течение этого срока орган власти должен провести процедуру изъятия.

4. Далее уполномоченный орган государственной власти готовит соглашение об изъятии земельного участка. Соглашение об изъятии земельного участка – это разновидность договора купли-продажи, предусмотренная нормами земельного законодательства. В целом к нему применимы все положения гражданского законодательства о купле-продаже, с некоторыми особенностями, установленными указанной главой Земельного кодекса Российской Федерации.

Так, предусмотрен особый порядок подготовки соглашения об изъятии земельного участка, на этой стадии орган государственной власти организует формирование земельного участка, ведет переговоры с правообладателем относительно условий изъятия, в том числе организует оценку подлежащего изъятию имущества. Законодательной инновацией является положение, в соответствии с которым для заключения соглашения об изъятии земельного участка не требуется его постановка на кадастровый учет. Таким образом, законодатель, назвав по сути куплю-продажу соглашением об изъятии земельного участка, обошел положение ч. 1 ст. 37 Земельного кодекса Российской Федерации, императивно закрепляющей обязательность постановки земельного участка на кадастровый учет для совершения сделки его купли-продажи. Отчасти по этой же причине из ранее предусмотренного законом явления «изъятие земельного участка, в том числе путем выкупа» слова «в том числе путем выкупа» убрали, оставив его лаконичное наименование.

При определении размера возмещения (так теперь именуется выкупная цена) в него включаются рыночная стоимость земельного участка и находящегося на нем недвижимого имущества, а также все убытки, причиненные собственнику изъятием земельного участка, включая убытки, которые он несет в связи с досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенную выгоду.

По соглашению с собственником ему может быть предоставлен взамен участка, изымаемого для государственных нужд, другой земельный участок или иная недвижимость, с зачетом их стоимости в размер возмещения.

После проведения всех подготовительных мероприятий составляется и направляется правообладателю соглашение об изъятии земельного участка. Статьей 56.9 Земельного кодекса Российской Федерации закреплены условия, которые должны быть отражены в соглашении об изъятии земельного участка.

Если правообладатель земельного участка не возражает против заключения соглашения об изъятии земельного участка, то он подписывает его и направляет обратно в орган государственной власти.

Соглашение об изъятии земельного участка является основанием для государственной регистрации перехода права собственности. Таким образом, заключение соглашения ведет за собой прекращения права частной собственности на земельный участок и возникновения права государственной собственности на земельный участок.

Если собственник не согласен с изъятием земельного участка, то возможны следующие варианты развития событий:

– собственник может оспорить решение органа власти об изъятии, т. е. еще до стадии подготовки соглашения. В этом случае может оспариваться целесообразность изъятия. Если суд встанет на сторону правообладателя, то процедура изъятия будет остановлена;

– собственник может не подписывать подступившее ему соглашение. В этом случае орган государственной власти обязан подождать 90 дней, после чего он может обратиться в суд с иском о принудительном изъятии земельного участка. Чаще всего такой вариант возможен в том случае, если собственник не согласен с размером возмещения, причитающемуся ему по соглашению об изъятии земельного участка. В этом случае в суде также будет рассматриваться и этот вопрос.

Стоит сказать, что изъятие земельных участков для государственных нужд – это не новшество российской правовой системы. Проведение изъятия земель для государственных нужд возможно практически во всех странах, где существует частная собственность на землю.

2.15. Полномочия органов государственной власти по резервированию земель для государственных нужд
С процедурой изъятия земельных участков для государственных нужд тесно связана процедура резервирования земель для государственных нужд. Резервироваться земельные участки могут и для муниципальных нужд. Основания и порядок резервирования являются схожими.

В определенных случаях при осуществлении масштабных государственных проектов, реализация которых требует значительного времени (строительство дорог, метрополитена и других подобных объектов), орган власти до принятия решения об изъятии земельных участков может принять решение о резервировании данных участков на определенный срок.

В данном случае резервирование земельных участков будет являться первоначальной стадией, этапом при выкупе земельного участка для государственных нужд, если резервируемый земельных участок находится в частной собственности.

Однако следует учитывать, что резервирование земельных участков не является обязательной процедурой при изъятии земельных участков для государственных нужд. Законодательство позволяет изымать земельные участки без предварительного их резервирования, что, несомненно, делает процесс изъятия более мобильным.

Резервирование же земель осуществляется на длительный срок и позволяет в это время органам государственной власти четко спланировать и в том числе подготовить документацию для реализации крупного общественно значимого проекта. Для граждан и юридических лиц резервирование земель – это сигнал для планирования развития своего имущества. Граждане и юридические лица, в отношении земельных участков которых принято решение о резервировании для государственных нужд, не будут улучшать это имущество, не будут строить долгосрочных планов в отношении этого имущества, что позволит с их стороны избежать нецелесообразных затрат.

Правовой основой резервирования земель для государственных нужд служит ст. 70.1. Земельного кодекса Российской Федерации, постановление Правительства РФ от 22.07.2008 № 561 (ред. от 04.10.2012)«О некоторых вопросах, связанных с резервированием земель для государственных или муниципальных нужд».

Резервирование земель может осуществляться как в отношении земельных участков, находящихся в частной собственности, так и в отношении земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, предоставленных в пользование гражданам и юридическим лицам или не предоставленных им.

В соответствии с указанными нормативными актами полномочиями по резервированию земель для государственных нужд наделены следующие органы государственной власти:

– решение о резервировании земель для федеральных нужд принимается федеральным органом исполнительной власти, уполномоченным на управление федеральным имуществом, – Федеральном агентством по управлению государственным имуществом;

– решение о резервировании земель для государственных нужд субъекта Российской Федерации принимается уполномоченным органом исполнительной власти субъекта РФ.

Однако перечень государственных органов, которые могут принимать решения о резервировании земель, не является исчерпывающим. Такими полномочиями наделены также сугубо отраслевые федеральные органы исполнительной власти, которые имеют право за счет резервируемых земель расширять инфраструктуру управляемой ими отрасли. Например, Федеральное агентство воздушного транспорта наделено полномочиями по резервированию земель для государственных нужд в целях размещения объектов воздушного транспорта федеральной собственности, Федеральная служба по гидрометеорологии и мониторингу окружающей среды наделена полномочиями по резервированию земель для государственных нужд в целях размещения объектов федеральной собственности – стационарных пунктов наблюдений и другие органы. Эти же органы власти уполномочены на дальнейшее изъятие земельных участков для федеральных государственных нужд.

Итак, законодательством закреплена следующая процедура резервирования земельных участков для государственных нужд, в соответствии с которой осуществляется и деятельность органов государственной власти:

1. Уполномоченный орган государственной власти принимает решение о резервировании земельного участка для государственных нужд. При принятии такого решения орган государственной власти должен соблюдать ряд правил, установленных в вышеназванных нормативных актах о резервировании земель для государственных нужд:

– в соответствии со ст. 70.1 Земельного кодекса РФ основания для резервирования аналогичны основаниям для изъятия земель для государственных нужд, предусмотренных ст. 49 Земельного кодекса РФ;

– резервирование осуществляется на основе документации по планировке территории и допускается только в отношении земельных участков, находящихся в пределах одного кадастрового округа;

– должны четко соблюдаться сроки резервирования земель. Резервирование земель осуществляется на срок не более 7 лет, а при создании особой экономической зоны – не более чем 2 года. Если подлежащие резервированию земли находятся в государственной или муниципальной собственности и не предоставлены гражданам и юридическим лицам в пользование – резервирование для строительства линейных объектов допускается на срок до 20 лет;

– определен перечень документов, которые прилагаются к решению о резервировании земель: схема резервирования земель, перечень земельных участков, расположенных в границах резервируемых земель, и др.

2. Принятое органом государственной власти решение о резервировании земель должно быть опубликовано в средствах массовой информации и вступает в силу только после его публикации. Кроме того, оно направляется в органы государственной власти, которые осуществляют государственный кадастровый учет земель и государственную регистрацию прав на земельные участки для внесения указанных сведений в соответствующие федеральные информационные системы: государственный кадастр недвижимости и ЕГРП. Решение о резервировании земель для государственных нужд, как и решение об изъятии земельного участка для государственных нужд, является ограничением прав на земельные участки.

Действие ограничений прав, установленных решением о резервировании земель, прекращается в связи со следующими обстоятельствами:

– истечение указанного в решении срока резервирования земель;

– предоставление в установленном порядке зарезервированного земельного участка, не обремененного правами третьих лиц, для целей, установленных решением о резервировании земель;

– отмена решения о резервировании земель органом государственной власти, принявшим решение о резервировании земель;

– изъятие зарезервированного земельного участка для государственных нужд;

– решение суда, вступившее в законную силу.

2.16. Государственное регулирование платы за землю
Любое использование земли является платным. Платность землепользования преследует несколько целей. Такими целями является стимулирование землепользователей к рациональному использованию тех земельных участков, за которые они платят, к повышению эффективности их природоохранительной деятельности, а также пополнение соответствующего бюджета земельными платежами.

Государственное регулирование платы за землю проявляется в реализации двух полномочий:

1) законотворческое, т. е. принятие основополагающих нормативных актов, устанавливающих правовую природу земельных платежей;

2) установление конкретных ставок по земельным платежам. И хотя эти ставки также закрепляются нормативно, функцию по их установлению нельзя назвать законотворческой, поскольку речь идет о подзаконных актах, принятых на основе и во исполнение законов.

Таким образом, государственное регулирование платы за землю – это деятельность законодательных и исполнительных органов государственной власти по установлению правовой природы земельных платежей, а также установлению конкретных ставок по земельным платежам.

Итак, законодательством предусмотрены две формы платы за землю:

1. Земельный налог. В соответствии со ст. 388 Налогового кодекса Российской Федерации налогоплательщиками земельного налога признаются организации и физические лица, обладающие земельными участками на праве собственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения.

Объектом налогообложения признаются земельные участки, расположенные в пределах муниципального образования, на территории которого введен налог. Земельным налогом не облагаются земельные участки, изъятые из оборота; земельные участки, ограниченные в обороте, которые заняты особо ценными объектами культурного наследия народов РФ, объектами, включенными в Список всемирного наследия, историко-культурными заповедниками, объектами археологического наследия, предоставленные для обеспечения обороны, безопасности и таможенных нужд; водными объектами в составе водного фонда, земельные участки из состава земель лесного фонда.

Земельный налог рассчитывается от кадастровой стоимости земельного участка. В ч. 5 ст. 391 Налогового кодекса РФ установлены льготы по уплате земельного налога для некоторых категорий граждан-налогоплательщиков (героев, инвалидов и др.). В ст. 395 Налогового кодекса РФ перечислены налогоплательщики-организации, которые полностью освобождаются от уплаты земельного налога (религиозные организации и др.).

Налоговым периодом признается календарный год.

Также стоит отметить, что органы государственной власти при регулировании платы за землю лишены законодателем возможности реализовать второе полномочие по регулированию земельного налогообложения, т. е. они не могут устанавливать конкретные ставки по земельному налогу, поскольку это прерогатива органов местного самоуправления.

Земельный налог является местным налогом и засчитывается он в бюджет соответствующего муниципального образования, на территории которого находится земельный участок.

Однако в соответствии с Налоговым кодексом РФ налоговые ставки, установленные нормативными правовыми актами представительных органов муниципальных образований, не могут превышать максимальных:

1) 0,3 % кадастровой стоимости за квадратный метр земельного участка в отношении земельных участков:

– отнесенных к землям сельскохозяйственного назначения или к землям в составе зон сельскохозяйственного использования в поселениях и используемых для сельскохозяйственного производства;

– занятых жилищным фондом и объектами инженерной инфраструктуры жилищно-коммунального комплекса;

– приобретенных (предоставленных) для личного подсобного хозяйства, садоводства, огородничества или животноводства, а также дачного хозяйства;

2) 1,5 % в отношении прочих земельных участков.

Органы местного самоуправления также могут устанавливать дополнительные льготы по уплате земельного налога на своей территории. У органов государственной власти таких полномочий нет, за исключением льгот, предусмотренных Налоговым кодексом РФ.

Земельный налог рассматривается как временное явление, и в перспективе он будет заменен единым налогом на имущество.

2. Арендная плата. Если земельный участок находится в федеральной собственности, то арендные ставки в отношении арендуемых федеральных земель устанавливаются Правительством РФ.

Если земельный участок находится в региональной собственности, то арендные ставки в отношении арендуемых региональных земель устанавливаются высшим органом исполнительной власти субъекта РФ.

Порядок определения размера арендной платы, а также порядок, условия и сроки внесения арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, устанавливаются высшим органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации.

2.17. Полномочия органов государственной власти в сфере оценки земель
Оценка земель – это деятельность уполномоченных лиц по определению стоимости земельного участка. В настоящее время законодательством предусмотрено два вида стоимости земельных участков.

1. Рыночная стоимость.

Рыночная стоимость определяется для ряда случаев:

– в случае совершения возмездных сделок с земельными участками;

– в иных случаях, когда необходимо определить рыночную стоимость земельного участка (например, для разрешения спора в суде).

Органы государственной власти к процессу рыночной оценки земельного участка практически не имеют отношения, поскольку если земельный участок находится в частной собственности, то в случае совершения большинства сделок с ним (кроме ипотеки) собственник самостоятельно определяет его рыночную стоимость.

Если же земельный участок находится в государственной или муниципальной собственности и в соответствии с законом требуется определение его рыночной стоимости (например, для определения начальной цены при проведении земельных торгов) либо же требуется официальная рыночная оценка земельного участка, то в этих случаях ее осуществляет независимый оценщик – лицо, имеющее лицензию на данный вид деятельности в соответствии с Федеральным законом «Об оценочной деятельности». Орган государственной власти лишь организует конкурс по определению оценочной организации, которая и будет проводить рыночную оценку для проведения земельных торгов.

2. Кадастровая стоимость земельных участков.

Кадастровая стоимость земельных участков определяется в ходе их кадастровой оценки. Используется кадастровая стоимость земель в основном для целей налогообложения и иных целей, предусмотренных законодательством Российской Федерации. Государственная кадастровая оценка земель – это в большей степени государственная деятельность.

Правила проведения государственной кадастровой оценки земель утверждены постановлением Правительства РФ от 08.04.2000 № 316 (ред. от 30.06.2010).

Организация проведения государственной кадастровой оценки земель осуществляется Федеральной службой государственной регистрации, кадастра и картографии и его территориальными органами. Роль данного органа государственной власти в данном процессе состоит в определении организации оценщиков, которая и будет проводить кадастровую оценку всех земель на территории одного субъекта Российской Федерации. На этом полномочия государственных органов в сфере кадастровой оценки земель не заканчиваются, поскольку, несмотря на то что кадастровую оценку проводят независимые оценщики, а не государственные служащие, ответственность за проведение кадастровой оценки земель ложится на Федеральную службу государственной регистрации, кадастра и картографии и его территориальные органы.

Результаты кадастровой оценки земель утверждаются высшим органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации.

На сегодняшний день кадастровая стоимость земельных участков должна быть максимально приближена к рыночной стоимости. Однако в ходе кадастровой оценки могут наблюдаться серьезные различия между двумя этими видами стоимости земельных участков. Более того, складывается ситуации выявления массовой неадекватной кадастровой оценки земель. В этом случае заинтересованные лица могут оспорить результаты государственной кадастровой оценки земель.

Оспаривать результаты оценки могут как собственники или арендаторы земельных участков, которые считают, что результаты кадастровой оценки завышены, так и органы местного самоуправления – получатели земельных платежей, которые считают, что результаты занижены. Оспорить результаты можно в административном либо судебном порядке.

Главная роль в административном способе оспаривания результатов кадастровой оценки земель принадлежит Федеральной службе государственной регистрации, кадастра и картографии и ее территориальным органам, поскольку кадастровая оценка оспаривается в комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости, создание которой предусмотрено Федеральным законом от 29.07.1998 № 135-ФЗ (ред. от 21.07.2014)«Об оценочной деятельности в Российской Федерации».

Такая комиссия создается при территориальных отделениях Федеральной службы государственной регистрации, кадастра и картографии во всех субъектах Российской Федерации. Указанным Федеральным законом и приказом Минэкономразвития России от 04.05.2012 № 263 (ред. от 16.05.2013)«Об утверждении Порядка создания и работы комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости и признании утратившим силу приказа Минэкономразвития России от 22 февраля 2011 г. № 69 „Об утверждении типовых требований к порядку создания и работы комиссии по рассмотрению споров о результатах определения кадастровой стоимости“» предъявляется ряд требований к составу, порядку создания и функционирования комиссии.

Данные требования касаются в основном состава комиссии и процессуальной стороны ее деятельности.

Определен перечень обстоятельств, при которых можно обратиться в указанную комиссию:

1) обратиться в нее могут как граждане, так и юридические лица;

2) обратиться в комиссию можно в течение пяти лет с того момента, когда по результатам оценки кадастровая стоимость была внесена в государственный кадастр недвижимости;

3) оспариваться кадастровая оценка земель может по двум обстоятельствам:

– во-первых, могут быть внесены неверные данные о самом объекте оценки (то есть сведения о земельном участке могут быть недостоверными в результате фактической или технической ошибки);

– во-вторых (и таких споров преобладающее большинство), кадастровая оценка земельного участка отличается в ту или иную сторону от его рыночной стоимости.

Также для подтверждения своей правоты заявитель обязан предоставить в Комиссию помимо документов на земельный участок заключение независимого оценщика о рыночной стоимости земельного участка, а также отчет саморегулируемой организации оценщиков, если кадастровая стоимость более чем на треть отличается от рыночной.

Отчеты о деятельности Комиссии должны быть в свободном доступе, т. е. размещены в сети Интернет.

2.18. Полномочия органов государственной власти в сфере охраны земель
Охрана земель – это комплекс мероприятий, обязанность проведения которых ложится в большей степени на конкретных землепользователей: собственников, арендаторов и др. За тем, исполняется ли эта обязанность, осуществляется государственный земельный надзор.

Большой проблемой государственной деятельности в сфере охраны земель является отсутствие закрепленного на государственном уровне экономического механизма стимулирования землепользователей на эксплуатацию земель экологически благополучными способами и средствами, так называемое поощрение за экологичность деятельности. Федеральный закон от 19.07.1997 № 109-ФЗ (ред. от 19.07.2011)«О безопасном обращении с пестицидами и агрохимикатами» регулирует лишь порядок использования средств химизации сельского хозяйства.

В данной связи будет интересен опыт зарубежных стран в сфере охраны земель. Так, в Ирландии предусмотрен ряд мер экономического стимулирования рационального и экологического землепользования: фермеры обязаны прослушать 20-часовой курс и ознакомиться с природоохранными методами хозяйствования, за что каждому из них предполагается выплатить по 100 фунтов, а также предусмотрены выплаты за восстановление деградированных от перевыпаса скота площадей. Реализация подобных мер предусмотрена и в других странах.

В настоящее время огромное количество сельскохозяйственных угодий истощено и экологическое состояние их только ухудшается. Данное обстоятельство является в том числе следствием того, что долгое время в нашей стране вопросы охраны земель оставались на втором плане, земля беспощадно эксплуатировалась, истощалась.

В этой связи государство все больше озабочивается проблемой охраны земель, развивается законодательная база и, соответственно, совершенствуется исполнительно-распорядительная деятельность в данной сфере.

Сегодня законодательством предусмотрен целый ряд мероприятий по охране земель, речь о которых пойдет ниже.

2.19. Полномочия органов государственной власти в сфере мелиорации земель
Правовое регулирование мелиорации земель осуществляется на основе Федерального закона от 10.01.1996 № 4-ФЗ (ред. от 14.10.2014)«О мелиорации земель».

Мелиорация земель определяется в Федеральном законе как коренное улучшение земель путем проведения гидротехнических, культуртехнических, химических, противоэрозионных, агролесомелиоративных, агротехнических и других мелиоративных мероприятий.

Основными направлениями деятельности уполномоченных федеральных органов исполнительной власти и органов исполнительной власти субъектов РФ в области мелиорации земель являются:

– разработка и реализация федеральных и региональных (территориальных) программ в области мелиорации земель. Так, в настоящее время реализуется Федеральная целевая программа «Развитие мелиорации земель сельскохозяйственного назначения России на 2014–2020 годы», утвержденная Постановлением Правительства РФ от 12.10.2013 № 922 (ред. от 05.07.2014);

– организация финансирования мелиорации земель. Несмотря на то что мелиоративные мероприятия проводятся в большей степени за счет средств собственников или иных землепользователей, Федеральным законом установлено, что финансирование мелиорации земель на территориях, подвергшихся радиоактивному загрязнению в результате чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, осуществляется за счет средств федерального бюджета;

– организация эксплуатации государственных мелиоративных систем и отнесенных к государственной собственности отдельно расположенных гидротехнических сооружений;

– паспортизация мелиоративных систем и отдельно расположенных гидротехнических сооружений;

– организация разработки стандартов, норм и правил в области мелиорации земель;

– организация и финансирование научно-исследовательских и опытно-конструкторских разработок в области мелиорации земель;

– проведение государственной экспертизы проектной документации мелиоративных систем и отдельно расположенных гидротехнических сооружений;

– учет и мониторинг мелиорированных земель и предоставление сведений, полученных в ходе осуществления учета мелиорированных земель;

– проведение мероприятий по контролю за состоянием мелиорированных земель при осуществлении государственного земельного надзора в соответствии с законодательством РФ.

Уполномоченным в этой сфере федеральным органом государственной власти является Министерство сельского хозяйства России.

2.20. Полномочия органов государственной власти в сфере рекультивации земель
Правовое регулирование рекультивации земель осуществляется на основании постановления Правительства РФ от 23.02.1994 № 140 «О рекультивации земель, снятии, сохранении и рациональном использовании плодородного слоя почвы». Рекультивация нарушенных земель осуществляется для восстановления их для сельскохозяйственных, лесохозяйственных, водохозяйственных, строительных, рекреационных, природоохранных и санитарно-оздоровительных целей.

Рекультивации подлежат земли, нарушенные при:

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

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

– ликвидации промышленных, военных, гражданских и иных объектов и сооружений;

– складировании и захоронении промышленных, бытовых и других отходов;

– строительстве, эксплуатации и консервации подземных объектов и коммуникаций (шахтные выработки, хранилища, метрополитен, канализационные сооружения и др.);

– ликвидации последствий загрязнения земель, если по условиям их восстановления требуется снятие верхнего плодородного слоя почвы;

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

Таким образом, рекультивация – это обязательное мероприятие, осуществляемое хозяйствующим субъектом после выполнения работ, связанных с нарушением земель.

Государственное регулирование рекультивации состоит в реализации государственными органами следующих полномочий:

– утверждение проектов рекультивации земель. Так, например, разработана «Инструкция по проектированию, эксплуатации и рекультивации полигонов для твердых бытовых отходов», утверждена Минстроем России 02.11.1996;

– до утверждения проекта рекультивации проводится государственная экологическая экспертиза проекта рекультивации;

– органы государственной власти дают разъяснения по вопросам, связанным с рекультивацией земель. Например, письмо Минприроды России от 02.06.2014 № 05–12–44/11342 «Об использовании отходов производства и потребления для рекультивации карьерных выемок и искусственно созданных полостей» разъясняет то, что рекультивация карьерных выемок и искусственно созданных полостей с использованием отходов производства и потребления, в том числе отходов, образованных от строительства и сноса зданий, строений и сооружений, возможна только при наличии положительного заключения государственной экологической экспертизы и лицензии на деятельность по сбору, использованию, обезвреживанию, транспортированию, размещению отходов.

Данные полномочия призваны осуществлять целый ряд федеральных органов исполнительной власти: Министерство природных ресурсов и экологии России, Федеральная служба по надзору в сфере природопользования, Министерство промышленности и торговли Российской Федерации и др.

Рекультивированные земли должны быть приняты в эксплуатацию. Однако полномочиями по принятию работ по рекультивации земель наделены не органы государственной власти, а органы местного самоуправления. В составе органа местного самоуправления создается специальная постоянная комиссия по вопросам рекультивации земель, в состав которой включаются представители землеустроительных, природоохранных, водохозяйственных, лесохозяйственных, сельскохозяйственных, архитектурно-строительных, санитарных, финансово-кредитных и других заинтересованных органов, которая и осуществляет приемку-передачу рекультивированных земель.

2.21. Полномочия органов государственной власти по консервации земель
Правовые основы консервации земель заложены Земельным кодексом Российской Федерации и Положением о порядке консервации земель с изъятием их из оборота, утвержденным постановлением Правительства РФ от 02.10.2002 № 830.

Консервация земель – это временное изъятие земель из хозяйственного использования и оборота. Причинами консервации земель могут являться:

– истощение земель вследствие природных и естественных факторов (подвергшихся водной и ветровой эрозии, воздействию селей, вторичному засолению);

– нарушение земель под воздействием чрезвычайных ситуаций природного характера (наводнение и др.);

– загрязнение земель радиоактивными веществами, нефтью и нефтепродуктами, тяжелыми металлами и другими токсичными химическими веществами, биологическими веществами, в том числе бывшие полигоны по захоронению бытовых и промышленных отходов и др.

Такие земли использовать по целевому назначению запрещается. Деятельность по консервации земель осуществляют уполномоченные органы государственной власти. В сфере консервации земель на них возложены следующие полномочия.

1. Подготовка предложений по консервации земель. Эта функция возложена на Федеральную службу государственной регистрации, кадастра и картографии и Министерство сельского хозяйства. Свои предложения названные органы государственной власти и их территориальные органы готовят на основе данных, полученных в ходе проведения государственного мониторинга земель, а также в ходе получения информации от собственников земельных участков или иных землепользователей, в том числе органов государственной власти и местного самоуправления, которые осуществляют распоряжение земельными ресурсами на определенной территории. Положением о консервации земель предъявляется ряд требований к предложениям о консервации земель, составляемым органами государственной власти. К предложению, в частности, прилагаются: карты с указанием территории, которую необходимо подвергнуть консервации, заключение о состоянии земель, расчеты убытков и потерь сельскохозяйственного производства и др.

2. Предложения о консервации земель рассматриваются следующими органами государственной власти, которые в итоге и уполномочены на принятие решений о консервации земель:

– в отношении земель, находящихся в федеральной собственности, – Правительство РФ;

– в отношении земель, находящихся в региональной собственности, земель сельскохозяйственного назначения всех форм собственности – орган исполнительной власти субъекта Российской Федерации;

– в остальных случаях – орган местного самоуправления.

В процессе принятия решения о консервации земель орган государственной власти должен также решить вопрос о том, будет ли земельный участок, подвергшийся консервации, изъят у собственника или нет.

В Положении о консервации земель предусмотрено, что земли могут быть подвергнуты консервации либо без изъятия их у собственника, либо с изъятием и переводом таких земель в состав земель запаса. В постановлении Правительства РФ от 27.02.2004 № 112 «Об использовании земель, подвергшихся радиоактивному и химическому загрязнению, проведении на них мелиоративных и культуртехнических работ, установлении охранных зон и сохранении находящихся на этих землях объектов» предусмотрено, что такие земли переводятся в земли запаса для консервации в случае невозможности обеспечения безопасности здоровья человека и необходимого качества производимой на этих землях продукции, а также при отсутствии эффективных технологий восстановления загрязненных земель.

Таким образом, если для органа государственной власти такие основания станут очевидными, он принимает решение об изъятии земельного участка у его собственника и переводе его в состав земель запаса.

Правовыми последствиями принятия такого решения будет возмещение из соответствующего бюджета собственнику рыночной стоимости земельного участка. Также на бюджет лягут расходы по восстановлению земельного участка.

Решение органа государственной власти о консервации может быть оспорено в суде.

3. После принятия решения о консервации земель разрабатывается проект землеустройства, в котором должен быть отражен весь комплекс мероприятий, направленных на их восстановление для дальнейшего использования по целевому назначению. В Положении о консервации земель не отражено, на ком лежит обязанность по составлению, утверждению и реализации проекта землеустройства, на какие средства данные мероприятия должны быть проведены. Однако в соответствии с гражданским законодательством риск уничтожения или повреждения имущества лежит на собственнике, он же несет затраты, связанные с восстановлением полезных свойств своего имущества. Поэтому неизбежен вывод о том, что разрабатывать и реализовывать проект землеустройства должен собственник земельного участка. Однако Федеральным законом «О мелиорации земель» предусмотрено, что финансирование мелиорации земель на территориях, подвергшихся радиоактивному загрязнению в результате чрезвычайных ситуаций природного и техногенного характера, осуществляется за счет средств федерального бюджета.

4. Информация о том, что в отношении земельного участка состоялось решение о его консервации, должна быть предоставлена государственным органом, принявшим такое решение, в уполномоченные органы власти для внесения этих данных в кадастр недвижимости и ЕГРП.

5. После проведения мероприятий, направленных на восстановление земель или земельных участков, Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии и Министерство сельского хозяйства вновь готовят предложения теперь уже о дальнейшем использовании восстановленных земель и направляют их в соответствующие органы государственной власти, которые должны рассмотреть вопрос об отмене решения о консервации земельного участка и вовлечении его в гражданский оборот.

2.22. Государственный земельный надзор
Земельные отношения – это такая сфера жизнедеятельности общества, где граждане и юридические лица: собственники, землепользователи, арендаторы и другие субъекты допускают большое количество нарушений действующего законодательства. Выявить такие нарушения, наказать виновных и обеспечить ликвидацию последствий таких нарушений – это задачи, которыми наделены органы государственной власти, осуществляющие государственный земельных надзор.

Государственный земельный надзор – это деятельность уполномоченных федеральных органов исполнительной власти по проверке соблюдения требований земельного законодательства.

В соответствии с постановлением Правительства РФ от 02.01.2015 № 1 «Об утверждении Положения о государственном земельном надзоре» государственный земельный надзор призваны осуществлять несколько федеральных органов исполнительной власти: Федеральная служба государственной регистрации, кадастра и картографии, Федеральная служба по надзору в сфере природопользования и Федеральная служба по ветеринарному и фитосанитарному надзору. Данным нормативным актом разделена их компетенция в этой сфере.

До июня 2013 г. деятельность данных органов государственной власти по проверке соблюдения требований земельного законодательства именовалась «земельным контролем», затем тот же вид государственной деятельности был переименован в «земельный надзор».

Земельный контроль теперь могут осуществлять только органы местного самоуправления (муниципальный земельный контроль), общественные организации (общественный земельный контроль) и конкретные землепользователи (производственный земельный контроль). Чем же обусловлено такое различие в терминологии?

Но не стоит забывать, что только органы государственной власти могут привлекать к юридической ответственности правонарушителя, органы государственного земельного надзора – соответственно к административной ответственности. Поэтому видится, что основным критерием разграничения понятий «контроль» и «надзор» будет выступать возможность наказывать, налагать взыскания. Такое полномочие на сегодняшний день есть только у государственных органов исполнительной власти, осуществляющих именно государственный земельный надзор. У контролирующих органов и лиц такого полномочия нет.

Сотрудники данных государственных органов именуются государственные инспекторы по использованию и охране земель.

В пределах своих полномочий они имеют право:

а) запрашивать в соответствии со своей компетенцией и безвозмездно получать от органов государственной власти, органов местного самоуправления, организаций и граждан необходимые для осуществления государственного земельного контроля сведения и материалы о состоянии, использовании и охране земель, в том числе документы, удостоверяющие права на земельные участки и находящиеся на них объекты, а также сведения о лицах, использующих земельные участки, в отношении которых проводятся проверки, в части, относящейся к предмету проверки;

б) посещать при предъявлении служебного удостоверения организации и объекты, обследовать земельные участки, находящиеся в собственности, владении, пользовании и аренде, а также земельные участки, занятые военными, оборонными и другими специальными объектами (в порядке, установленном для их посещения), для осуществления государственного земельного контроля;

в) давать обязательные для исполнения предписания по вопросам соблюдения земельного законодательства, а также предписания об устранении выявленных в ходе проверок нарушений земельного законодательства и их последствий и другие полномочия.

Государственный инспектор по использованию и охране земель в случае обнаружения признаков земельного правонарушения составляет протокол об административном правонарушении, выписывает предписание об устранении признаков земельного правонарушения, а затем передает материалы вышестоящему инспектору для решении вопроса о привлечении виновных лиц к административной ответственности за совершение административного земельного правонарушения.

Государственный земельный надзор осуществляется в форме проверок, проводимых в соответствии с планами, утверждаемыми в порядке, установленном законодательством Российской Федерации, а также внеплановых проверок с соблюдением прав и законных интересов организаций и граждан.

Внеплановые проверки могут проводиться только в двух случаях:

– для проверки исполнения предписаний об устранении ранее выявленных нарушений земельного законодательства;

– в случае получения от органов государственной власти, органов местного самоуправления, организаций и граждан документов и иных доказательств, свидетельствующих о наличии признаков нарушений земельного законодательства.

Юридические и физические лица, использующие земельные участки, в отношении которых проводятся проверки, обязаны обеспечить должностным лицам специально уполномоченных органов доступ на эти участки и предоставить документацию, необходимую для проведения проверки.

Итак, можно выделить следующие функции государственного земельного надзора:

1) правоохранительная. Реализуется она путем выявления земельного правонарушения;

2) правовосстановительная. Виновный в нарушении норм земельного законодательства привлекается к административной ответственности, таким образом восстанавливается социальная справедливость и реализуется общеправовой принцип неотвратимости наказания за совершенное правонарушение. Но на этом реализация данной функции не заканчивается, поскольку в задачи государственного земельного надзора входят полномочия по ликвидации последствий правонарушения. Надзорные органы выносят обязательное для исполнения предписание об устранении признаков земельного правонарушения;

3) аналитическая функция. У органов государственного земельного надзора имеются полномочия по наблюдению, анализу и прогнозированию состояния исполнения требований земельного законодательства.

2.23. Административное обследование объектов земельных отношений как форма деятельности органов государственного земельного надзора
С введением новых положений земельного законодательства Российской Федерации полномочия органов государственной власти, осуществляющих государственный земельный надзор, были расширены. В их полномочиях появилась новая функция: систематическое наблюдение за исполнением требований земельного законодательства.

Статьей 71.2 Земельного кодекса Российской Федерации закреплено, что реализация данной функции будет осуществляться в том числе путем административного обследования объектов земельных отношений. Это очередное законодательное нововведение, по сути, новый вид административных и земельных правоотношений.

Земельный кодекс РФ определяет, что под административным обследованием объекта земельных отношений понимается исследование его состояния и способов его использования на основании информации, содержащейся в государственных и муниципальных информационных системах, открытых и общедоступных информационных ресурсах, архивных фондах, информации, полученной в ходе осуществления государственного мониторинга земель, документов, подготовленных в результате проведения землеустройства, информации, полученной дистанционными методами (дистанционное зондирование (в том числе аэрокосмическая съемка, аэрофотосъемка), результаты почвенного, агрохимического, фитосанитарного, эколого-токсикологического обследований) и другими методами.

В случае выявления по итогам проведения административного обследования объекта земельных отношений признаков нарушений земельного законодательства, за которые законодательством Российской Федерации предусмотрена административная и иная ответственность, результаты такого обследования оформляются актом административного обследования объекта земельных отношений.

Таким образом, административное обследование объектов земельных отношений выполняет сразу несколько задач:

– на основе данных обследования формируются планы проверок;

– также административное обследование объектов земельных отношений можно рассматривать как упрощенную форму административного процесса, осуществляемого в рамках государственного земельного надзора. Практики реализации такой формы государственной деятельности пока нет, как нет и подзаконных актов, принятие которых предусмотрено Земельным кодексом Российской Федерации, которые устанавливали бы порядок осуществления данной формы деятельности.

2.24. Особенности осуществления государственного земельного надзора в отношении юридических лиц и индивидуальных предпринимателей
С 2008 г. действует Федеральный закон от 26.12.2008 № 294-ФЗ (ред. от 29.11.2014)«О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля», нормы которого распространяют свое действие и на проведение государственного земельного надзора. В данном нормативном акте устанавливаются особые правила в отношении юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при проведении проверок уполномоченными органами власти. Таким образом, юридические лица и индивидуальные предприниматели признаны особыми субъектами контрольных и надзорных правоотношений.

Указанным Федеральным законом установлены определенные особенности при проведении земельного надзора по сравнению с общими нормами, содержащимися в Положении о государственном земельном надзоре. Эти особые нормы либо изменяют действующие общие правила, либо дополняют и конкретизируют их, устанавливая дополнительные ограничения для проверяющих органов.

Итак, можно выделить следующие основные особенности, установленные как условие осуществления государственного земельного надзора в отношении юридических лиц и индивидуальных предпринимателей.

1. Плановые проверки могут проводиться не чаще чем один раз в три года.

2. Для проверки деятельности юридических лиц и индивидуальных предпринимателей устанавливаются две формы проверок: документарная и выездная. Это касается как плановых, так и внеплановых проверок. Закреплено, что выездная проверка может быть проведена только в случае, если невозможно провести документарную.

3. Закон устанавливает новые усложненные правила утверждения планов проверок на предстоящий год. Развивает его положения постановление Правительства РФ от 30.06.2010 № 489 (ред. от 27.12.2012)«Об утверждении Правил подготовки органами государственного контроля (надзора) и органами муниципального контроля ежегодных планов проведения плановых проверок юридических лиц и индивидуальных предпринимателей». Данные планы должны быть согласованы в прокуратуре, причем окончательный вариант направляется в Генеральную прокуратуру РФ. Ежегодные планы размещаются на официальных сайтах органов государственного земельного надзора в сети Интернет.

4. Введен особый порядок уведомления юридических лиц и индивидуальных предпринимателей о проведении плановых проверок. Так, они уведомляются о предстоящей плановой проверке не позднее чем в течение трех рабочих дней до начала ее проведения посредством направления копии распоряжения или приказа заказным почтовым отправлением с уведомлением о вручении или иным доступным способом.

5. Наибольшее число ограничений полномочий для органов государственного земельного надзора установлено при проведении внеплановых выездных проверок в отношении названных субъектов. Так, внеплановая выездная проверка юридических лиц, индивидуальных предпринимателей может быть проведена после согласования с органом прокуратуры по месту осуществления деятельности таких юридических лиц, индивидуальных предпринимателей.

Порядок такого согласования также нормативно определен приказом Генпрокуратуры России от 27.03.2009 № 93 (ред. от 28.11.2012)«О реализации Федерального закона от 26.12.2008 № 294-ФЗ „О защите прав юридических лиц и индивидуальных предпринимателей при осуществлении государственного контроля (надзора) и муниципального контроля“» (вместе с «Порядком согласования в органах прокуратуры проведения внеплановых выездных проверок юридических лиц и индивидуальных предпринимателей»).

Если же такое разрешение от органов прокуратуры будет получено, то органы государственного земельного надзора обязаны уведомить юридическое лицо или индивидуального предпринимателя не менее чем за 24 часа до начала проведения проверки любым доступным способом.

6. Четко прописан порядок проведения проверок, который касается в основном формы и порядка принятия решения органа государственного земельного надзора о предстоящей проверке. Закреплены ограничения при проведении проверок.

Таким образом, полномочия органов государственного земельного надзора по проверке соблюдения требований земельного законодательства существенно сужены. Ключевая роль по проверке соблюдения требований земельного законодательства юридическими лицами и индивидуальными предпринимателями отведена прокуратуре, которая на практике фактически единолично осуществляет эти полномочия.

Органы государственного земельного надзора проверяют в основном граждан либо в планом порядке, либо внепланово в случае поступления заявлений о наличии признаков земельного правонарушения. Если же в орган государственного земельного надзора поступает заявление о земельном правонарушении, допущенном юридическим лицом или индивидуальным предпринимателем, то это заявление, как правило, передается в прокуратуру, которая проводит прокурорскую проверку, а не реализует полномочия по государственному земельному надзору.

2.25. Взаимодействие органов власти при осуществлении государственного земельного надзора
Как уже отмечалось, при реализации государственного земельного надзора государственные органы, которые призваны осуществлять данную деятельность, активно взаимодействуют с другими органами государственной власти и органами местного самоуправления.

1. Взаимодействие с прокуратурой.

Прокуратура в основном проверяет юридических лиц и индивидуальных предпринимателей на предмет соблюдения ими требований земельного законодательства. Речь идет прежде всего о внеплановых выездных проверках. При поступлении информации о наличии признаков земельного правонарушения, совершенного этими субъектами, такое заявление передается в прокуратуру, которая инициирует прокурорскую проверку.

Если по результатам этой проверки будет установлен факт правонарушения, то материалы прокурорской проверки передаются в орган государственного земельного надзора, и там принимается решение о привлечении лица, виновного в нарушении норм земельного законодательства, к административной ответственности.

Однако по делам, проверка по которым проводилась прокуратурой, орган государственного земельного надзора не вправе выносить обязательные для исполнения предписания об устранении последствий земельного правонарушения. Таким образом, контроль за устранением последствий земельного правонарушения лежит на прокуратуре.

2. Взаимодействие с органами внутренних дел (полицией) и со Следственным комитетом.

В соответствии с Кодексом Российской Федерации об административных правонарушениях органы внутренних дел (полиция) наделены полномочиями по рассмотрению некоторых административных правонарушений. Однако в перечне таких дел земельные правонарушения не значатся.

Поэтому в случае, если полиция при осуществлении своей деятельности выявляет земельное правонарушение, то она должна передать сведения о наличии признаков земельного правонарушения либо в орган местного самоуправления, либо в орган государственного земельного надзора, либо в прокуратуру.

Если в ходе реализации государственного земельного надзора выяснится, что последствия земельного правонарушения являются тяжкими, то орган государственного земельного надзора обязан передать материалы своей проверки в полицию либо Следственный комитет для решения вопроса о возбуждении уголовного дела.

Если в возбуждении уголовного дела будет отказано либо в ходе дознания или предварительного следствия будет установлен факт отсутствия признаков преступления, то материалы будут вновь переданы в орган государственного земельного надзора для решения вопроса о возбуждении дела об административном правонарушении.

3. Взаимодействие с органами местного самоуправления.

На органах местного самоуправления лежит обязанность проводить мероприятия по муниципальному земельному контролю. Эти мероприятия проводятся также в форме плановых и внеплановых проверок по правилам, аналогичным государственному земельному надзору.

Однако если в результате проверки органами местного самоуправления будет выявлено земельное правонарушение, они не могут самостоятельно решить вопрос о привлечении виновного к административной ответственности. Поэтому все материалы проведенной проверки органы местного самоуправления передают в орган государственного земельного надзора, и тот возбуждает дело об административном правонарушении и налагает административное взыскание. По таким делам орган государственного земельного надзора также не может выносить обязательные для исполнения предписания. Обязанность осуществление контроля за тем, устранены ли последствия земельного правонарушения, лежит на органе, который его выявил, т. е. в данном случае на органе местного самоуправления.

2.26. Полномочия органов государственной власти по применению юридической ответственности за земельные правонарушения
Ни одно правонарушение не должно оставаться безнаказанным. Этот тезис является одним из главнейших общеправовых принципов. Не стала исключением и сфера земельных отношений. Нарушение норм земельного законодательства должно быть пресечено, а виновное лицо должно понести юридическую ответственность.

В процессе выявления и юридической фиксации факта правонарушения органам государственной власти отведена главенствующая роль. Только они уполномочены на проведение государственного земельного надзора, дознания и предварительного следствия, в ходе которых устанавливается и юридически закрепляется факт правонарушения.

На привлечение же лица к юридической ответственности у органов государственной власти вообще существует монополия. Только уполномоченные органы государственной власти могут привлечь виновного к тому или иному виду юридической ответственности.

Итак, юридическая ответственность за земельные правонарушения – это необходимость, установленная для правонарушителя, быть подвергнутым негативным мерам государственного воздействия личного или имущественного характера за совершенное им земельное правонарушение.

У юридической ответственности существуют две основные цели:

1) восстановление социальной справедливости;

2) предупреждение новых правонарушений.

Основанием возложения юридической ответственности в рассматриваемой сфере служит земельное правонарушение.

Земельное правонарушение – это противоправное, виновное деяние (действие или бездействие), совершаемое праводееспособным субъектом, причиняющее вред земельным ресурсам или создающее реальную угрозу причинения такого вреда, либо нарушающее иные права и законные интересы субъектов земельного права.

Состав земельного правонарушения – это совокупность признаков, необходимых и достаточных для привлечения виновного к юридической ответственности.

В состав земельного правонарушения входят четыре элемента.

1. Объектом земельного правонарушения являются общественные земельные отношения. Эти отношения по своему содержанию могут касаться собственности на землю, землепользования, охраны земельных ресурсов, прав и законных интересов субъектов земельных правоотношений и др.

2. Для объективной стороны земельного правонарушения характерно наличие трех элементов:

а) противоправность поведения;

б) причинение или реальная угроза причинения вреда либо нарушение иных законных прав и интересов субъектов земельного права;

в) причинная связь между противоправным поведением и нанесением вреда или реальной угрозой причинения такого вреда либо нарушением иных законных прав и интересов субъектов земельного права.

3. Субъектами земельного правонарушения могут быть юридические, должностные и физические лица, в том числе иностранные юридические лица и граждане, совершившие правонарушения в области земельного права.

Состав субъектов варьируется в зависимости от вида земельного правонарушения. Так, субъектами уголовной ответственности являются должностные лица и граждане, административной – юридические лица, должностные лица и граждане.

4. Субъективная сторона земельного правонарушения характеризуется виной правонарушителя. Под виной понимается психическое отношение правонарушителя к противоправному поведению, которое может проявляться в форме действия или бездействии. Закон предусматривает две формы вины: умысел (прямой или косвенный) и неосторожность (легкомыслие и небрежность).

Одни земельные правонарушения могут быть совершены при любой форме вины (например, правонарушения, последствиями которых является порча земель), другие – только при умышленной форме вины (использование земельного участка не по целевому назначению), третьи – по неосторожности (например, порча земель, повлекшая по неосторожности смерть человека, ч. 3 ст. 254 Уголовного кодекса РФ).

2.27. Административная ответственность за земельные правонарушения
Административная ответственность выражается в применении компетентным органом государства, осуществляющим государственный земельный надзор, а также судом, в случаях, установленных в законе, мер административного взыскания за совершение административного земельного правонарушения.

Таким правонарушением признается посягающее на земельный правопорядок, земельные права граждан, право собственности и охрану земель противоправное, виновное (умышленное или неосторожное) действие (бездействие), которое причинило или могло причинить вред земельным отношениям и за которое законодательством предусмотрена административная ответственность.

Регулируется применение административной ответственности Кодексом РФ об административных правонарушениях от 30.12.2001 и законодательными актами субъектов РФ об административных правонарушениях.

Административные земельные правонарушения в зависимости от объекта посягательства содержатся в следующих главах Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях:

– в главе 7 «Правонарушения в области охраны собственности»;

– в главе 8 «Правонарушения в области охраны окружающей природной среды и природопользования»;

– в главе 10 «Правонарушения в сельском хозяйстве, ветеринарии и мелиорации земель».

Субъектами административных правонарушений в зависимости от конкретного правонарушения могут являться граждане, достигшие 16 лет, должностные лица и юридические лица.

В табл. 1 приведены составы основных административных земельных правонарушений, указаны предусмотренные за их совершение санкции, а также названы органы государственного земельного надзора, которые вправе привлекать виновных к административной ответственности за указанные правонарушения.

Таблица 1

Административная ответственность за земельные правонарушения
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2.28. Уголовная ответственность за земельные правонарушения
Если в результате совершения правонарушения наступили тяжелые последствия, данное деяние необходимо квалифицировать как преступление. В таком случае к правонарушителю не может быть применена административная ответственность. Компетентными органами власти должен быть решен вопрос о применении к виновному уголовной ответственности за совершение земельного преступления.

Итак, уголовная ответственность наступает за совершение земельного преступления, которое можно определить как предусмотренное уголовным законом и запрещенное им под угрозой наказания виновное общественно опасное деяние, посягающее на земельные отношения. Привлечь к уголовной ответственности может только суд.

В Уголовном кодексе Российской Федерации выделена глава 26 «Экологические преступления», в которой содержится ст. 254 «Порча земель». Данное преступление непосредственно посягает на земельные отношения.

Основным объектом данного преступления являются земельные отношения, однако при совершении данного преступления посягательство неизбежно совершается и на дополнительный объект, которым могут выступать: экологические отношения, жизнь и здоровье гражданина.

Субъектом данного преступления может быть только вменяемое физическое лицо, достигшее 16 лет.

В табл. 2 представлен анализ ст. 254 Уголовного кодекса Российской Федерации.

Помимо ст. 254 в Уголовном кодексе Российской Федерации сформулирован целый ряд составов преступлений, которые непосредственно не посягают на земельные отношения, но при определенных обстоятельствах могут нанести вред и им, например ст. 247 Уголовного кодекса Российской Федерации «Нарушение правил обращения экологически опасных веществ и отходов» и др.

Также нельзя не упомянуть ст. 170 Уголовного кодекса «Регистрация заведомо незаконных сделок с землей, искажение сведений государственного кадастра недвижимости, а равно умышленное занижение размеров платежей за землю, если эти деяния совершены из корыстной или иной личной заинтересованности должностным лицом с использованием своего служебного положения».

Данный состав преступления имеет другой объект посягательства: является преступлением в сфере экономической деятельности, т. е. непосредственно земельным отношениям в результате совершения этого деяния вред не причиняется. Тем не менее данное преступление имеет прямую связь с земельными отношениями.

Таблица 2

Статья 254 Уголовного кодекса Российской Федерации по диспозициям
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Подводя итог, стоит сказать, что практика привлечения к уголовной ответственности по ст. 254 Уголовного кодекса Российской Федерации, т. е. за земельные преступления, довольно скудна. Несмотря на то что таких преступлений совершается немало, правоохранительные органы не спешат квалифицировать данные деяния и наказывать лиц за совершение именно земельных преступлений. Причинами того являются:

1. Небольшая степень общественной опасности данных деяний. В большинстве случаев виновные привлекаются к административной ответственности, так как правоохранительным органам тяжело доказать, что последствия действительно являются тяжкими для окружающей среды, поскольку, как уже отмечалось, данный факт является оценочным. Поэтому такие уголовные дела являются малоперспективными для суда.

2. Если же в результате совершения такого преступления вред был причинен человеку, то деяние, как правило, квалифицируется по соответствующим статьям, предусматривающим уголовную ответственность за преступления против личности.

3. Правоохранительным органам тяжело доказать объективную сторону указанных преступлений, поскольку доказать, что порча земель произошла вследствие противоправных действий определенного лица, не всегда возможно. Всегда остается вероятность, что порча земель произошла под влиянием природных или техногенных факторов или противоправных действий иных лиц, а не в результате деятельности собственника или иного землепользователя.

2.29. Имущественная ответственность за земельные правонарушения
Любое правонарушение – это вредное или даже общественно опасное деяние. Однако в результате совершения любого правонарушения причиняется вред не только общественным отношениям, обществу, но и материальный или моральный вред конкретному участнику данного правоотношения, т. е. гражданину или юридическому лицу.

Привлечением виновного к административной или уголовной ответственности не в полной мере достигаются цели юридической ответственности, поскольку права конкретного потерпевшего лица не будут при этом восстановлены и, следовательно, не будет восстановлена социальная справедливость. Поэтому в законодательстве предусмотрено, что имущественный вред, причиненный земельным правонарушением, должен быть также возмещен в полном объеме. Такой вред может быть возмещен правонарушителем либо добровольно, либо на основании решения суда или арбитражного суда по иску лица, которому был причинен имущественный ущерб.

Итак, основанием возмещения имущественного вреда также является факт совершения виновным лицом земельного правонарушения. Такая разновидность имущественной ответственности называется деликтной, и ее не стоит путать с договорной имущественной ответственностью, основанием которой является не правонарушение, а несоблюдение условий договора. Правовой основной данного вида юридической ответственности являются соответствующие положения Гражданского кодекса РФ, а в случае судебного разбирательства – Гражданский процессуальный или Арбитражно-процессуальный кодексы РФ.

Деликтная имущественная ответственность налагается после применения к виновному мер административного или уголовного воздействия. Если же имущественный ущерб взыскивается по судебному иску потерпевшего к правонарушителю, то в этом случае привлечение виновного к административной или уголовной ответственности за правонарушение является обязательным, поскольку факт правонарушения становится преюдициальным, и, следовательно, в суде нужно будет только обосновать истребуемую с правонарушителя сумму, подлежащую возмещению.

Имущественный вред в рассматриваемой сфере может состоять в ухудшении состояния земель, почв, произошедшее вследствие нарушения правовых земельных требований. Вследствие названных форм деградации земель может быть причинен вред здоровью и имуществу граждан и юридических лиц. Вред возмещается лицу, которое пострадало в результате земельного правонарушения. Им может быть гражданин, юридическое лицо, Российская Федерация, субъект РФ или муниципальное образование.

Вред, причиненный жизни или здоровью гражданина, в том числе моральный вред, подлежит оценке и возмещению в денежном эквиваленте.

Если вред причинен непосредственно земельному участку, то ущерб может быть возмещен как в денежной форме, так и в натуральной (например, восстановление прежнего состояния земельного участка).

Роль органов власти по регулированию процесса возмещения имущественного вреда состоит в основном в реализации судебной функции. Только суд как орган судебной власти своим решением может обязать правонарушителя возместить имущественный ущерб, причиненный земельный правонарушением. Административный порядок разрешения таких споров не предусматривается.

Органы государственной власти могут также требовать возмещения имущественного ущерба, причиненного Российской Федерации или субъекту РФ. Такая ситуация возможна, если правонарушение было совершено в отношении земельного участка, находящегося в государственной собственности, а также в случае, если причинен существенный ущерб окружающей среде и на органах власти лежит обязанность по восстановлению нормального состояния окружающей среды.

2.30. Специальная земельно-правовая ответственность
Законодательством Российской Федерации за совершение земельного правонарушения предусмотрены дисциплинарная, административная, уголовная и имущественная виды ответственности. Вопрос об их существовании или отсутствии не обсуждается, так как в каждом из соответствующих источников закреплены основания, порядок привлечения к данным видам ответственности и др.

Однако в науке до сих пор нет четкого представления о том, существует ли специальная – земельно-правовая – ответственность за земельные правонарушения. Данный вопрос является дискуссионным. Представляется, что по своей юридической природе специальная земельно-правовая ответственность является деликтной имущественной ответственностью за земельные правонарушения, предусмотренной нормами земельного законодательства.

Однако, не вникая глубоко в данную проблему, все же можно говорить о наличии специальной земельно-правовой ответственности, так как в формально-юридическом аспекте она существует, поскольку состав правонарушений, санкции и порядок привлечения к ответственности закреплены в нормах специального кодифицированного акта.

Итак, Земельным кодексом Российской Федерации установлена ответственность для лиц, использующих земельный участок с нарушением требований земельного законодательства. Санкция за такое правонарушение – безвозмездное изъятие земельного участка.

Как и в случаях привлечения к административной или уголовной ответственности, в процессе применения специальной земельно-правовой ответственности главная роль принадлежит органам государственной власти. Только они могут решить вопрос об изъятии земельного участка за нарушение требований земельного законодательства.

Итак, право аренды и иные вещные права в соответствии с Земельным кодексом Российской Федерации могут быть досрочно прекращены в случаях:

1) использования земельного участка не в соответствии с его целевым назначением;

2) использования земельного участка способами, которые приводят к существенному снижению плодородия сельскохозяйственных земель или значительному ухудшению экологической обстановки;

3) неустранения совершенных умышленно следующих земельных правонарушений:

– отравление, загрязнение, порча или уничтожение плодородного слоя почвы вследствие нарушения правил обращения с удобрениями, стимуляторами роста растений, ядохимикатами и иными опасными химическими или биологическими веществами при их хранении, использовании и транспортировке, повлекшие за собой причинение вреда здоровью человека или окружающей среде;

– систематическое невыполнение обязательных мероприятий по улучшению земель, охране почв от ветровой, водной эрозии и предотвращению других процессов, ухудшающих состояние почв;

– систематическая неуплата земельного налога;

4) неиспользования 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 исключением времени, в течение которого земельный участок не мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих такое использование.

Земельный кодекс Российской Федерации также устанавливает порядок привлечения виновных лиц к ответственности за эти правонарушения.

В соответствии со ст. 54 Земельного кодекса Российской Федерации при обнаружении вышеперечисленных нарушений земельного законодательства уполномоченный государственный орган или должностное лицо привлекают правонарушителя к административной ответственности: накладывают штраф. Параллельно с этим выносится предупреждение, которое должно содержать:

1) указание на допущенное земельное правонарушение;

2) срок, в течение которого земельное правонарушение должно быть устранено;

3) указание на возможное принудительное прекращение права на земельный участок в случае неустранения земельного правонарушения;

4) разъяснение прав лица, виновного в нарушении земельного законодательства, в случае возбуждения процедуры принудительного прекращения прав на земельный участок

В случае неустранения указанных в предупреждении земельных правонарушений орган, привлекший к административной ответственности, направляет в орган государственной власти или орган местного самоуправления, в чьей собственности находится земельный участок, все материалы. Данный орган направляет в суд заявление о прекращении права на земельный участок.

После вступления решения суда о прекращении права на земельный участок в законную силу исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления направляет заявление о государственной регистрации прекращения права на земельный участок с приложением акта в орган государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.


В отношении земель сельскохозяйственного назначения действует иной особый порядок лишения права собственности в случае совершения правонарушения. Он закреплен в Федеральном законе от 24.07.2002 № 101-ФЗ (ред. от 28.12.2013)«Об обороте земель сельскохозяйственного назначения». Там более детально прописан порядок лишения права собственности на земли сельскохозяйственного назначения. И главное – предусмотрено возмездное лишение права собственности. То есть в случае принятия судом решения об изъятии такого земельного участка он продается с публичных торгов, а собственнику-правонарушителю выплачивается рыночная стоимость земельного участка за вычетом расходов по его изъятию.

В целом законодательство о специальной земельно-правовой ответственности можно оценить как крайне противоречивое, нелогичное и пробельное, что на практике вызывает ряд проблем с применением санкций в рамках специальной земельно-правовой ответственности. Основными проблемами являются следующие.

1. В отношении земель несельскохозяйственного назначения возникает вопрос о том, можно ли принудительно лишить собственника земельного участка его имущества за нарушение требований земельного законодательства.

Земельный кодекс Российской Федерации этот вопрос не регулирует, поскольку закрепляет ответственность только для лиц, использующих земельный участок, но не являющихся его собственником. Однако ст. 44 Земельного кодекса РФ говорит о том, что принудительное изъятие у собственника его земельного участка осуществляется в порядке, установленном гражданским законодательством.

В Гражданском кодексе Российской Федерации существуют ст. 284, 285, которые предусматривают, что земельный участок может быть изъят у собственника в случаях, когда участок предназначен для сельскохозяйственного производства либо жилищного или иного строительства и не используется для соответствующей цели в течение трех лет, а также если земельный участок используется не по целевому назначению или его использование приводит к существенному снижению плодородия сельскохозяйственных земель либо значительному ухудшению экологической обстановки. Однако процедура такого изъятия нигде не прописана. В отсутствие процессуальных правовых норм реализовать нормы материального права практически невозможно.

2. В связи с первым законодательным изъяном нерешенным остается вопрос и о материальной основе изъятия земельного участка у его собственника за совершение земельного правонарушения. Речь идет также о несельскохозяйственных землях. Нигде не прописано, должна ли компенсироваться собственнику-правонарушителю рыночная стоимость изымаемого земельного участка по аналогии с землями сельскохозяйственного назначения. Закон ответа не дает.

В итоге можно сделать вывод, что на сегодняшний день специальная земельно-правовая ответственность с полной легитимностью может распространяться только в отношении лиц-правонарушителей, не являющихся собственниками земельных участков по процедуре, предусмотренной ст. 54 Земельного кодекса Российской Федерации, либо в отношении земель сельскохозяйственного назначения, лиц как землепользователей, так и собственников по процедуре, предусмотренной Федеральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения».

Часть 3. Полномочия органов государственной власти в сфере использования и охраны отдельных категорий земель

3.1. Полномочия органов государственной власти в сфере использования и охраны земель сельскохозяйственного назначения
В соответствии с п. 1 ст. 77 Земельного кодекса Российской Федерации землями сельскохозяйственного назначения признаются земли, находящиеся за границами населенного пункта и предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей.

В процессе использования и охраны земель сельскохозяйственного назначения роль органов государственной власти довольно значительна. Эти полномочия органов власти так или иначе связаны с оборотом земель сельскохозяйственного назначения.

Под оборотом земель в данном случае понимается процесс реализации собственником своих полномочий, т. е. полномочий по владению, пользованию и распоряжению земельными участками.

Без сомнения, главную концептуальную государственно-управленческую основу составляет специальное земельное законодательство об использовании и охране земель сельскохозяйственного назначения. В земельном же законодательстве в подавляющем большинстве случаев ранжируются правовой статус земель по их категориям, и в первую очередь выделяются именно земли сельскохозяйственного назначения, т. е. в нормативных актах содержатся специальные правила по их использованию и охране. В этой связи сложно переоценить значение Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ (ред. от 28.12.2013)«Об обороте земель сельскохозяйственного назначения».

Однако, как уже отмечалось, законодательство как продукт законотворческой деятельности органов государственной власти сопровождает любую сферу жизнедеятельности общества, равно как и принцип законности является главным при осуществлении деятельности органов государственной власти. В рамках рассмотрения данного вопроса необходимо осветить роль органов государственной исполнительной власти по реализации законодательных положений в сфере оборота земель сельскохозяйственного назначения, т. е. рассмотреть их исполнительно-распорядительные полномочия.

Однако стоит учитывать, что данные полномочия могут осуществлять как органы государственной власти, так и органы местного самоуправления, поскольку эти полномочия могут быть им предоставлены федеральным либо региональным законодательством. Как уже отмечалось, органы местного самоуправления, реализуя данные полномочия, не решают вопросы местного значения. Природа их деятельности в данной сфере такова: выполнение отдельных государственных полномочий, переданных им на основании закона. Поэтому в данной связи их деятельность можно рассматривать как государственную, но реализуемую специально уполномоченным субъектом.

Итак, все полномочия органов исполнительной власти в данной сфере можно разделить на две группы:

1) полномочия по распоряжению землями сельскохозяйственного назначения;

2) полномочия по контролю за использованием земель сельскохозяйственного назначения.

Рассмотрим деятельность органов власти по реализации первой группы управленческих полномочий.

Так, все земельных участки сельскохозяйственного назначения, которые по тем или иным основаниям находятся или поступили в федеральную, региональную или муниципальную собственность, образуют фонд перераспределения земель. Правовой основой создания данного фонда является ст. 80 Земельного кодекса Российской Федерации. Однако включение земельного участка сельскохозяйственного назначения в этот фонд не означает, что он может не использоваться по целевому назначению.

На органы власти ложится обязанность принять все необходимые меры для передачи указанного земельного участка землепользователям – производителям сельскохозяйственной продукции.

Однако в данный фонд, как правило, входят невостребованные земли, которые являются малопродуктивными и многие практически не пригодны для сельскохозяйственного производства. Данный вывод подтверждает более ранняя редакция ст. 80 Земельного кодекса Российской Федерации, которая прямо предусматривала, что в фонд перераспределения земель входят земли, от прав на которые собственник отказался, если нет наследников либо они отказываются от принятия наследства, если земельный участок был изъят как неиспользуемый, и другие подобные основания.

Поэтому желающие приобрести права на такие земельные участки не всегда имеются и такие земли сельскохозяйственного назначения подолгу находятся в этом фонде. Все же продуктивные земли давно переданы в частную собственность.

Так как законом предусмотрена обязанность для органов власти по принятию мер к тому, чтобы земельный участок использовался по целевому назначению, то по смыслу закона в случае поступления земельного участка в фонд перераспределения земель орган власти должен изыскать возможность для передачи земельного участка конкретному землепользователю, т. е. начать процедуру передачи его в собственность либо в аренду.

Законом установлены следующие правила по передаче земельного участка из фонда перераспределения земель в собственность или пользование гражданам и юридическим лицам, которыми обязаны руководствоваться органы власти. Установлены они в ст. 10 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»:

– в случае принятия решения о передаче данного земельного участка в частную собственность, т. е. его приватизации, органы власти обязаны организовать проведение земельных торгов. Земельные торги должны быть организованы и проведены в полном соответствии с требованиями закона. Они могут быть проведены как в форме конкурса, так и в форме аукциона. Однако представляется, что в данном случае проведение торгов в форме конкурса является наиболее целесообразным, поскольку в ходе конкурса можно выбрать победителем именно потенциального сельскохозяйственного товаропроизводителя, а не лицо, например, не имеющее отношения к сельскому хозяйству, а имеющее лишь цель приобретение земельного участка для дальнейшего его перевода в другую категорию и застройку;

– в случае принятия решения о передаче данного земельного участка в пользование на основании договора аренды орган власти может его предоставить без проведения торгов, если поступит одно предложение о заключении договора аренды. Если же таких заявлений будет несколько, то орган власти обязан организовать проведение земельных торгов по продаже права на заключение договора аренды такого земельного участка сельскохозяйственного назначения.

Из вышеназванных правил существуют исключения. Так, закон называет перечень субъектов, которые могут приобрести права на земельные участки, которые входят в фонд перераспределения земель, без проведения торгов. К ним относятся:

– крестьянские (фермерские) хозяйства. В соответствии с Федеральным законом от 11.06.2003 № 74-ФЗ (ред. от 28.12.2013)«О крестьянском (фермерском) хозяйстве» для осуществления фермерским хозяйством его деятельности, расширения такой деятельности граждане обращаются в орган власти с заявлением о предоставлении им земельного участка сельскохозяйственного назначения. Орган власти обязан изыскать такой земельный участок и принять решение о его предоставлении в собственность или аренду, за плату или бесплатно. Однако на гражданах лежат все затраты, связанные с формированием указанного земельного участка;

– добросовестные арендаторы земельного участка сельскохозяйственного назначения, арендующие его более трех лет, в соответствии с п. 4 ст. 10 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» могут приобрести его в собственность без проведения торгов.

Свою роль органы власти играют и в рамках государственного регулирования сделок с земельными участками сельскохозяйственного назначения, находящимися в частной собственности.

Так, в соответствии со ст. 8 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» при продаже земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения субъект Российской Федерации или в случаях, установленных законом субъекта Российской Федерации, муниципальное образование имеет преимущественное право покупки такого земельного участка по цене, за которую он продается, за исключением случаев продажи с публичных торгов. Сделки, совершенные с нарушением права преимущественной покупки, ничтожны.

Таким образом, если орган власти заинтересован в приобретении указанного земельного участка в государственную собственность, он может реализовать свое право преимущественной покупки такого земельного участка, продать такой земельных участок третьему лицу собственник не имеет права.

Данная норма закона может рассматриваться вполне позитивно, так как служит дополнительным и довольно простым механизмом передачи земель из частной собственности в государственную в случае, когда это необходимо для решения государственных или общественных задач. В этой связи «право преимущественной покупки земельного участка сельскохозяйственного назначения» можно поставить в один ряд с другими способами прекращения права частной собственности: резервированием и изъятием земельных участков для государственных нужд. Только инициатором данного процесса является сам собственник земельного участка.

Однако в большинстве субъектов РФ такое право преимущественной покупки передано региональным земельным законодательством органам местного самоуправления, которые такие полномочия и осуществляют. Поэтому в случае, если на продаваемом земельном участке планируется размещение объектов государственного значения, а право преимущественной покупки передано органам местного самоуправления, органам государственной власти остается только реализовать свое право на изъятие земельного участка для государственных нужд, выкупив его у собственника или после поступления земельного участка в муниципальную собственность запустить процедуру перераспределения земель.

Вторая группа полномочий, реализуемая в процессе государственного регулирования земельных отношений в данной сфере, – это полномочия по контролю за использованием земель данной категории. Такой контроль осуществляется: во-первых, в рамках земельного надзора, о правовых основах деятельности которого говорилось выше; во-вторых, в реализации специальной земельно-правовой ответственности, речь о которой также шла в соответствующих разделах о юридической ответственности за земельные правонарушения.

Однако поскольку возможность и механизм применения специальной земельно-правовой ответственности установлен специальным законодательством об обороте земель сельскохозяйственного назначения, необходимо более подробно остановиться на данном властно-управленческом полномочии, исследовав функции органов власти в данной сфере.

Процедура изъятия земельного участка в рамках специально-земельно-правовой ответственности детально прописана в ст. 6 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения». В этом процессе основная роль отведена исполнительным органам государственной власти субъектов РФ, именно на них императивно закон возложил обязанность по применению специальной земельно-правовой ответственности в отношении земель сельскохозяйственного назначения.

Итак, земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения принудительно может быть изъят у его собственника в случае, если в течение трех и более лет подряд со дня возникновения права собственности на земельный участок он не используется либо используется с нарушением установленных земельным законодательством требований рационального использования земли, повлекшим за собой существенное снижение плодородия земель сельскохозяйственного назначения или значительное ухудшение экологической обстановки.

Процедура изъятия установлена по аналогии с процедурой, закрепленной ст. 54 Земельного кодекса РФ, для лишения права на землю для лиц, не являющихся собственниками земельных участков.

Однако после принятия судом решения об изъятии земельного участка по иску органа исполнительной власти субъекта Российской Федерации последний в течение шести месяцев с момента вступления в законную силу решения суда обязан провести публичные торги по продаже изъятого земельного участка. Если земельный участок не сформирован, то орган государственной власти организует постановку данного земельного участка на кадастровый учет и только после этого организует земельные торги.

Если земельные торги будут признаны несостоявшимися, то орган исполнительной власти субъекта РФ может принять решение о передаче данного земельного участка в государственную или муниципальную собственность, выплатив за него собственнику начальную цену такого земельного участка, определенную для целей проведения земельных торгов. В данном случае земельный участок будет включен в фонд перераспределения земель, если нет цели использовать его для государственных нужд.

Если изъятый земельный участок будет продан с публичных торгов, то средства, вырученные от продажи земельного участка, также выплачиваются бывшему собственнику земельного участка, за вычетом расходов на подготовку и проведение публичных торгов.

Таким образом, Федеральный закон «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» закрепил довольно гуманный способ лишения права собственности за нарушение требований земельного законодательства. Оценивать такие законодательные положения можно двояко. С одной стороны, это шанс для бывших колхозников, владельцев земельных паев продать земельные участки, которые они не в состоянии оформить надлежащим образом и которые они не планируют использовать по целевому назначению. Продать иначе такое имущество, на которое надлежащим образом не зарегистрировано право собственности, довольно затруднительно.

С другой стороны, подобная процедура может служить антистимулятором рациональной деятельности собственника земельного участка сельскохозяйственного назначения, поскольку он, даже грубо нарушая требования земельного законодательства, не будет волноваться о том, что может безвозмездно лишиться своего имущества.

После рассмотрения роли государства при регулировании процесса использования и охраны земель сельскохозяйственного назначения, напрашивается вывод о степени либеральности законодательства об обороте земель сельскохозяйственного назначения. Усиление роли государства в процессе регулирования использования и охраны земель данной категории, установление дополнительных требований, обязанностей и ответственности участников данных земельных правоотношений обусловлено особым государственным значением земель сельскохозяйственного назначения, их приоритетом перед иными категориями земель.

Несмотря на кажущееся активное вмешательство государства в процесс оборота земель сельскохозяйственного назначения, установление определенного числа ограничений, все же представляется, что законодательство об обороте земель является достаточно либеральным. Такой вывод напрашивается, в частности, при сравнительном анализе законодательства о землях сельскохозяйственного назначения России и зарубежных стран. В развитых зарубежных странах установлены следующие ограничение по обороту земель сельскохозяйственного назначения, в той или иной мере установление которых в России позволило бы укрепить земельный правопорядок в данной сфере:

– иметь в частной собственности земли сельскохозяйственного назначения не может лицо, не имеющее отношения к сельскому хозяйству. В нашей же стране подавляющее большинство земель данной категории находится в частной собственности лиц, не имеющих отношения к сельскому хозяйству, а спекулирующих этим имуществом. Реальные же сельскохозяйственные производители находятся в зависимости от крупных собственников земель. Реализуется данное ограничение в зарубежных странах путем установления требований к собственнику земель данной категории о наличии специального сельскохозяйственного образования, наличия материально-технических средств для ведения сельского хозяйства, необходимости проживания на предоставленной в частную собственность земле и др.;

– вероятность осуществления спекулятивных сделок с землями сельскохозяйственного назначения в зарубежных странах сводится к минимуму путем установления запрета на продажу таких земель, предоставленных в частную собственность на довольно длительный период времени. В нашей же стране земли сельскохозяйственного назначения продают и покупают, как правило, либо как инвестиции, вложение средств без цели ведения сельского хозяйства, либо, что еще страшнее, для их коммерческой застройки после перевода в земли иных категорий.

3.2. Законотворческие полномочия субъектов Российской Федерации в сфере использования и охраны земель сельскохозяйственного назначения
Нет в земельных отношениях такой сферы правового регулирования, как оборот земель сельскохозяйственного назначения, в которой при регулировании земельных отношений огромная роль отведена органам законодательной власти субъектов Российской Федерации.

Однако при рассмотрении данного вопроса необходимо учитывать, что Федеральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» прямо установлено, что принятие субъектами Российской Федерации законов и иных нормативных правовых актов, содержащих дополнительные правила и ограничения оборота земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, не допускается. Поэтому существуют четкие пределы законотворческих полномочий, установленных для субъектов России в рамках регулирования земельных отношений, установленные федеральным законодательством.

Вообще все региональное земельное законотворчество можно разделить на две группы:

1) обязательное, т. е. напрямую делегированное федеральным законодателем. Оно подлежит однозначному исполнению со стороны региональных властей, т. е. на них лежит обязанность по принятию того или иного нормативного акта, регулирующего определенные отношения. Если такая обязанность останется нереализованной, то будет сформирован пробел в праве – одно из самых тяжелых несовершенств законодательства. То есть в данном случае речь идет уже не о праве на законотворчество в данной сфере в соответствии со ст. 72 Конституции, а о таковой обязанности;

2) необязательное, назовем его «инициативным» законотворчеством. Здесь речь идет о правомочии региональных властей на собственное регулирование того или иного вопроса. К реализации права на инициативное законотворчество можно также отнести законы, принятые субъектами Российской Федерации в соответствии с закрепленным в федеральном законодательстве праве регионов на регулирование того или иного общественного отношения. То есть федеральный законодатель прямо указал на то, что данный вопрос может быть урегулирован субъектом России иным образом, чем закреплено в федеральном законе, и законодательный орган власти субъекта России реализовал это право.

Таким образом, спецификой государственного регулирования оборота земель сельскохозяйственного назначения является установление в федеральном законодательстве большого числа норм, закрепляющих «обязательное» законотворчество для субъектов РФ. Немало в федеральном законодательстве закреплено и положений, на изменение которых органам законодательной власти субъектов России предоставлено право в рамках инициативного законотворчества.

Итак, в региональном земельном законодательстве могут или должны быть закреплены следующие вопросы.

1. Законом субъекта РФ определяется орган власти, который будет реализовывать право преимущественной покупки продаваемого земельного участка сельскохозяйственного назначения.

2. Законом субъекта Российской Федерации устанавливаются минимальные размеры образуемых новых земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения.

3. Законом субъекта РФ устанавливается максимальный размер общей площади сельскохозяйственных угодий, которые расположены на территории одного муниципального района и могут находиться в собственности одного гражданина и (или) одного юридического лица. Но такой размер, установленный законом субъекта РФ, не может быть меньше 10 % общей площади сельскохозяйственных угодий. Если такой закон субъекта принят не будет, то такой размер устанавливается равным 10 %.

4. Законом субъекта России может быть установлена специальная цена выкупаемого земельного участка его арендатором либо крестьянским (фермерским) хозяйством. Если такая специальная льготная цена законом субъекта РФ не будет установлена, то эти лица выкупают земельный участок по рыночной цене.

5. Законом субъекта России должен быть установлен момент начала приватизации земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной или муниципальной собственности.

6. Законом субъекта России могут быть установлены территории с особым правовым режимом использования земель, установления и изменения их границ.

7. Законом субъекта России устанавливаются предельные (минимальные и максимальные) размеры земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности и предоставляемых для осуществления крестьянским (фермерским) хозяйством его деятельности.

8. Законом субъекта России могут быть установлены случаи предоставления отдельным категориям граждан в собственность бесплатно земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, а также предельные размеры земельных участков, предоставляемых этим гражданам; определены категории граждан, имеющих право на первоочередное или внеочередное приобретение земельных участков.

9. Законом субъекта России утверждается перечень особо ценных продуктивных сельскохозяйственных угодий, использование которых для других целей не допускается.

3.3. Государственное регулирование обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного назначения
Несомненно, что в идеале вся государственная управленческая деятельность органов власти должна быть направлена на достижение определенных целей, о которых ранее уже говорилось. Не стало исключением и государственное регулирование в сфере оборота земель сельскохозяйственного назначения. Вся деятельность органов власти в этой связи должна служить главной цели – целевое и эффективное использование земель данной категории для обеспечения продовольственной безопасности страны.

Однако достижение данной цели невозможно без государственной поддержки сельского хозяйства и сельскохозяйственных товаропроизводителей, а также используемых ими земель как основного средства производства в сельском хозяйстве. В этой связи обеспечение плодородия земель сельскохозяйственного назначения является важнейшей функцией государственного регулирования земельных отношений, без реализации которой не могут быть достигнуты основные цели государственной деятельности в данной сфере.

Осознавая важность данной государственной деятельности, в России приняли ФЗ от 16.07.1998 № 101-ФЗ (ред. от 28.12.2013)«О государственном регулировании обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного назначения».

Прежде всего указанным Федеральным законом ранжируются полномочия между государственными органами разного уровня в области обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного назначения.

Так, федеральные органы государственной власти разрабатывают и реализуют федеральные целевые программы в данной сфере. Для субъектов РФ предусмотрен более широкий объем полномочий. Помимо разработки и реализации соответствующих региональных целевых программ указанный ФЗ возложил на них обязанность осуществлять основной объем мероприятий по обеспечению плодородия земель сельскохозяйственного назначения за счет средств региональных бюджетов. Так, в ст. 3.1 указанного Федерального закона закреплено, что осуществление мероприятий в области обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного назначения является расходным полномочием субъектов РФ.

Органы местного самоуправления реализуют полномочия по обеспечению плодородия земель сельскохозяйственного назначения только в случае передачи им таких полномочий органами государственной власти.

Итак, государственная деятельность в данной сфере в соответствии с указанным Федеральным законом осуществляется по следующим направлениям.

1. Проведение учета показателей плодородия земель сельскохозяйственного назначения и мониторинга плодородия земель сельскохозяйственного назначения.

2. Разработка стандартов, норм, нормативов, правил, регламентов в области обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного назначения.

3. Разработка планов проведения агротехнических, агрохимических, мелиоративных, фитосанитарных и противоэрозионных мероприятий в области обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного назначения.

4. Разработка планов мероприятий по реабилитации земель сельскохозяйственного назначения, загрязненных радионуклидами, тяжелыми металлами и другими вредными веществами.

5. Финансирование мероприятий по обеспечению плодородия земель сельскохозяйственного назначения.

6. Контроль за качеством используемых в целях обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного назначения агрохимикатов и пестицидов и контроль за безопасным обращением с ними.

Самое действенное полномочие органов власти в данной сфере – это разработка и реализация федеральных и региональных целевых программ обеспечения воспроизводства плодородия земель сельскохозяйственного назначения. Однако разработка таких программ не является обязательной функцией для органов государственной власти и полностью зависит от финансовых возможностей, имеющихся в его распоряжении.

В настоящее время на федеральном уровне не реализуется ни одна программа в области обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного назначения. Однако не так давно реализовывалась федеральная целевая программа «Сохранение и восстановление плодородия почв земель сельскохозяйственного назначения и агроландшафтов как национального достояния России на 2006–2010 годы и на период до 2013 года», которая была утверждена постановлением Правительства РФ от 20.02.2006 № 99. Реализация данной целевой программы была возложена на Министерство сельского хозяйства Российской Федерации. В большинстве регионов подобные целевые программы реализовывались также в этот период.

Итак, на основе анализа положений ФЗ «О государственном регулировании обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного назначения» можно сделать вывод, что он практически не содержит положений, являющихся собственным уникальным правовым материалом. И хотя он, несомненно, имеет собственный предмет правового регулирования, его нормативное содержание не является исключительно его достоянием. То есть указанный ФЗ обобщает и систематизирует действующие положения экологического, земельного законодательства об охране земель и контролю за их использованием.

3.4. Полномочия органов государственной власти в сфере использования земель населенных пунктов
В соответствии со ст. 83 Земельного кодекса Российской Федерации землями населенных пунктов признаются земли, используемые и предназначенные для застройки и развития населенных пунктов.

Земельное законодательство об использовании и охране земель населенных пунктов тесно связано с градостроительным законодательством, и прежде всего с Градостроительным кодексом Российской Федерации от 29.12.2004 № 190-ФЗ (ред. от 31.12.2014).

Использование земель населенных пунктов осуществляется в соответствии с территориальным планированием и его документами, градостроительному законодательству. Документы территориального планирования должны быть разработаны и утверждены в каждом поселении. И эта функция в соответствии с Градостроительным кодексом Российской Федерации не является государственной. Эта задача местного значения, поэтому подготовка и утверждение документов территориального планирования поселений, в соответствии с которыми осуществляется использование земель населенных пунктов, – это полномочие органов местного самоуправления.

Именно они самостоятельно и независимо от органов государственной власти разрабатывают и принимают главные документы территориального планирования поселений: Генеральный план поселения и Правила землепользования и застройки поселения.

Поэтому стоит констатировать, что роль органов государственной власти в сфере регулирования использования земель населенных пунктов минимальна, хотя Градостроительный кодекс РФ закрепил довольно широкий перечень полномочий для федеральных и региональных органов государственной власти в сфере градостроительства.

Рассмотрим полномочия органов государственной власти в сфере градостроительства, которые связаны с процессом использования земель населенных пунктов:

– определение единой государственной политики в вопросах развития территорий и систем коммунальной инфраструктуры;

– осуществление мониторинга разработки и утверждения программ комплексного развития систем коммунальной инфраструктуры поселений, городских округов;

– согласование проектов генеральных планов, проектов правил землепользования и застройки, подготовленных применительно к территориям исторических поселений, имеющих особое значение для истории и культуры Российской Федерации.

Федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере строительства, архитектуры, градостроительства, является Министерство строительства и жилищно-коммунального хозяйства Российской Федерации.

К полномочиям субъектов РФ в данной сфере относятся:

– утверждение документации по планировке территории для размещения объектов регионального значения;

– согласование проектов генеральных планов, проектов правил землепользования и застройки, подготовленных применительно к территориям исторических поселений, имеющих особое значение для истории и культуры субъекта Российской Федерации;

– осуществление мониторинга разработки и утверждения программ комплексного развития систем коммунальной инфраструктуры поселений, городских округов, программ комплексного развития транспортной инфраструктуры поселений, городских округов, программ комплексного развития социальной инфраструктуры поселений, городских округов.

3.5. Полномочия органов государственной власти в сфере использования земель специального назначения
В соответствии со ст. 87 Земельного кодекса землями промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, землями для обеспечения космической деятельности, землями обороны, безопасности и землями иного специального назначения признаются земли, которые расположены за границами населенных пунктов и используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, объектов для обеспечения космической деятельности, объектов обороны и безопасности, осуществления иных специальных задач и права на которые возникли у участников земельных отношений по основаниям, предусмотренным законодательством РФ.

Это самая сложная категория земель, в состав которой входят несколько подкатегорий земель, для каждой из которых установлен собственный правовой режим использования земельных участков. Объединяют все эти подкатегории в одну следующие общие признаки:

– их пользователями являются юридические лица;

– это земли, расположенные за чертой населенных пунктов;

– это земли, использующиеся не для сельскохозяйственного производства;

– в их составе создаются охранные, санитарно-защитные и иные зоны с особыми условиями их использования;

– подавляющее большинство земель данной категории находятся в государственной собственности: изъяты или ограничены в обороте.

Не рассматривая законотворческую функцию органов власти, стоит заметить, что государственное регулирования порядка использования земель данной категории сводится в большей степени к реализации специального законодательства об использовании земель каждой подкатегории, большая роль в данном процессе отводится подзаконному нормотворчеству.

Можно сформулировать следующие направления деятельности органов государственной власти в рамках государственного регулирования использования земель специального назначения.

1. Установление порядка использования земель данной категории. Данная функция реализуется посредством подзаконного нормотворчества. Уполномоченный орган исполнительной власти на основе закона, который передает определенные земли в его ведение, устанавливает порядок использования этих земель, устанавливает ограничения по их использованию, определяет субъектов такого землепользования и др.

Также в компетенцию уполномоченного органа государственной исполнительной власти входит закрепление размера и порядка использования охранных, санитарно-защитных и иных зон. Создание в составе земель данной категории особых зон, т. е. территорий, которые непосредственно прилегают к объектам транспорта, энергетики и других и на которых устанавливается особый режим использования земельных участков, является важной особенностью правового режима использования земельных участков этой категории.

Земельные участки, включенные в состав таких зон, у собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов не изымаются, но в их границах может быть введен особый режим их использования, ограничивающий или запрещающий те виды деятельности, которые несовместимы с целями установления зон. Режим использования таких зон указывается в качестве одного из условий использования земельного участка.

На организации-пользователей земельных участков возлагается обязанность составления и утверждения проекта землеустройства, в котором будут отражены все данные о режиме использования земельного участка, непосредственно занятого объектом, и охранных зон вокруг него. Также на владельца объекта после утверждения проекта землеустройства ложится обязанность по обращению в орган, осуществляющий государственный кадастровый учет недвижимости, с заявлением о внесении сведений о границах охранной зоны в государственный кадастр недвижимости. Охранная зона считается установленной с даты внесения в государственный кадастр недвижимости сведений о ее границах.

Обозначение на местности границ охранной зоны осуществляется владельцем объекта посредством установки по периметру объекта предупреждающих знаков, содержащих указания на размер охранной зоны, информацию об организации, эксплуатирующей объект, и о необходимости соблюдения ограничений и запретов.

2. Управление землями данной категории. Поскольку подавляющее большинство земель, входящих в состав данной категории, находится в государственной собственности, уполномоченный орган государственной власти обязан осуществлять функции собственника в отношении таких земельных участков. Спецификой реализации прав собственника является тот факт, что от имени Российской Федерации полномочия собственника осуществляет не специально уполномоченный орган государственной власти – Федеральное агентство по управлению имуществом, а орган исполнительной власти, который осуществляет управленческие функции в соответствующей сфере деятельности (например, Министерство обороны осуществляет функции собственника земельных участков подкатегории земли обороны и безопасности).

Функция собственника данной категорией земель реализуется путем, например, принятия решений о предоставлении таких земель в аренду гражданам и юридическим лицам или об их приватизации (если такие земли не изъяты из оборота).

3.6. Полномочия органов государственной власти в сфере использования земель промышленности и энергетики
В соответствии со ст. 88 Земельного кодекса Российской Федерации землями промышленности признаются земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов промышленности. Эти земли предназначены также для размещения производственных зданий, цехов, внутризаводских коммуникаций, подъездных путей, складских помещений и других строений и сооружений, необходимых для организации производственной деятельности. Часть земельного участка этой подкатегории может быть занята административными и культурно-бытовыми зданиями (заводоуправление, столовая, медпункт).

Земли промышленности – единственная из всех подкатегорий земель, которая не изъята и не ограничена в обороте, т. е. они могут находиться в частной собственности.

Функции государственного регулирования порядка использования земель данной подкатегории следующие:

– предоставление земель для размещения объектов промышленности;

– установление порядка использования таких земель, размера и ограничений по использованию охранных зон вокруг них. Конкретные размеры земельных участков из земель промышленности и охранных зон, а также порядок использования земель в них законом не установлены, поскольку для реализации деятельности каждого отдельного предприятия они будут устанавливаться в конкретной проектно-технической документации. Зависеть правовой режим земельных участков данной категории и их охранных зон может от ряда факторов:

– масштабность промышленной деятельности;

– экологическая безопасность и экологическая обстановка в регионе, где такая деятельность осуществляется;

– место расположения промышленного объекта, в том числе плотность населения данной территории;

– форма собственности предприятия.

Специально уполномоченным органом власти в данной сфере является Министерство промышленности и торговли РФ, действующее на основании постановления Правительства РФ от 05.06.2008 № 438 (ред. от 27.12.2014). Ему предоставлены полномочия по оказанию государственных услуг, управлению государственным имуществом в сфере машиностроения, металлургической, химической и иной промышленности.

Однако земельными участками, занятыми объектами промышленности и располагающимися на территориях, имеющий статус особой экономической зоны, управляет другой федеральный орган исполнительной власти – Министерство экономического развития Российской Федерации.

В соответствии со ст. 89 Земельного кодекса Российской Федерации землями энергетики признаются земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов энергетики.

Таким образом, на данных землях размещаются гидроэлектростанции, атомные станции, ядерные установки, пункты хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ, хранилища радиоактивных отходов, тепловые станции и другие электростанции, обслуживающие их сооружения и объекты, объекты электросетевого хозяйства и иные определенные законодательством Российской Федерации об электроэнергетике объекты электроэнергетики.

Такие земельные участки находятся в федеральной собственности и изъяты из оборота. Правовой режим земельных участков при использовании атомной энергии помимо Земельного кодекса Российской Федерации установлен также Федеральным законом от 21.11.1995 № 170-ФЗ (ред. от 02.07.2013)«Об использовании атомной энергии». А постановлением Правительства РФ от 18.11.2013 № 1033 «О порядке установления охранных зон объектов по производству электрической энергии и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон» утверждены «Правила установления охранных зон объектов по производству электрической энергии и особых условий использования земельных участков, расположенных в границах таких зон».

В отличие от земель промышленности указанным нормативным актом четко закреплены границы охранных зон, их размер определен в зависимости от категории опасности объекта энергетики, а также установлен режим использования земель в границах этих зон.

Большинство полномочий по государственному регулированию использования земель энергетики передано федеральному органу исполнительной власти, осуществляющему функции по государственному энергетическому надзору, – Федеральной службе по экологическому, технологическому и атомному надзору (постановление Правительства РФ от 30.07.2004 № 401 (ред. от 27.12.2014)«О Федеральной службе по экологическому, технологическому и атомному надзору»).

3.7. Полномочия органов государственной власти в сфере использования земель транспорта
В соответствии со ст. 90 Земельного кодекса землями транспорта признаются земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) эксплуатации объектов автомобильного, морского, внутреннего водного, железнодорожного, воздушного и иных видов транспорта.

Таким образом, данная подкатегория также является составной, в нее входят также подкатегории в зависимости от вида транспорта.

Помимо того что все подкатегории земель транспорта используются объектами транспорта и его инфраструктуры, объединяет их в одну следующие общие признаки:

– специально уполномоченным органом государственной власти, осуществляющим основные функции государственного регулирования использования земель транспорта, является Министерство транспорта Российской Федерации, действующее на основании постановления Правительства РФ от 30.07.2004 № 395 (ред. от 27.12.2014). Указанное Министерство является федеральным органом исполнительной власти в области транспорта, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере гражданской авиации, использования воздушного пространства и аэронавигационного обслуживания пользователей воздушного пространства Российской Федерации, морского (включая морские порты), внутреннего водного, железнодорожного, автомобильного и промышленного транспорта;

– в соответствии со ст. 27 Земельного кодекса Российской Федерации земли, предоставленные для нужд организаций транспорта, в том числе морских, речных портов, вокзалов, аэродромов и аэропортов, сооружений навигационного обеспечения воздушного движения и судоходства, терминалов и терминальных комплексов в зонах формирования международных транспортных коридоров ограничены в обороте.

Земли железнодорожного транспорта. На них размещаются железнодорожные пути, строения, здания, сооружения, в том числе железнодорожные вокзалы, железнодорожные станции, а также устройства и другие объекты, необходимые для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств и других объектов железнодорожного транспорта; а также полосы отвода и охранные зоны железных дорог.

Порядок установления, использования и размеры полос отвода и охранных зон железных дорог определяются Федеральным законом от 10.01.2003 № 17-ФЗ (ред. от 02.07.2013, с изм. от 01.12.2014)«О железнодорожном транспорте в Российской Федерации», а также Правительством РФ. В ст. 9 указанного Федерального закона сформулированы особенности государственного регулирования использования земель железнодорожного транспорта, сводятся они к следующему:

– размеры земельных участков, в том числе полосы отвода, определяются проектно-сметной документацией и Правительством РФ. Во исполнение данной нормы был издан приказ Министерства путей сообщения Российской Федерации от 15.05.1999 № 26Ц «Об утверждении Положения о порядке использования земель федерального железнодорожного транспорта в пределах полосы отвода железных дорог»;

– установление охранных зон для обеспечения безопасной эксплуатации железнодорожных путей и других объектов железнодорожного транспорта. Реализация данной нормы осуществляется на основе постановления Правительства РФ от 12.10.2006 № 611 (ред. от 04.04.2011)«О порядке установления и использования полос отвода и охранных зон железных дорог». Нормы отвода закреплены в приказе Министерства транспорта Российской Федерации от 06.08.2008 № 126 «Об утверждении норм отвода земельных участков, необходимых для формирования полосы отвода железных дорог, а также норм расчета охранных зон железных дорог».

Указанными нормативными актами закреплено, что в полосу отвода на железнодорожном транспорте входят земельные участки, прилегающие к железнодорожным путям, земельные участки, предназначенные для размещения железнодорожных станций и других объектов железнодорожного транспорта.

В охранные зоны, необходимые для обеспечения сохранности, прочности и устойчивости объектов железнодорожного транспорта, включаются земельные участки, необходимые для обеспечения сохранности, прочности и устойчивости объектов железнодорожного транспорта.

Зоны санитарной охраны – территории, предназначенные для защиты открытых и подземных источников водоснабжения объектов железнодорожного транспорта от загрязнения, и постоянные условия хозяйствования в их пределах определяются в соответствии с соответствующими санитарными нормами и правилами.

В ведении Министерства транспорта находится Федеральное агентство железнодорожного транспорта (постановление Правительства РФ от 30.07.2004 № 397 (ред. от 27.12.2014)«Об утверждении Положения о Федеральном агентстве железнодорожного транспорта»), которое осуществляет управление государственным имуществом в сфере железнодорожного транспорта.

Земельные участки, занятые объектами железнодорожного транспорта, в соответствии с Федеральным законом от 27.02.2003 № 29-ФЗ (ред. от 21.11.2011)«Об особенностях управления и распоряжения имуществом железнодорожного транспорта» являются федеральной собственностью, однако они, как и все имущество железнодорожного транспорта, вносятся в уставный капитал единого хозяйствующего субъекта, которым является ОАО «Российские железные дороги» (постановление Правительства РФ от 18.09.2003 № 585 (ред. от 27.12.2014)«О создании открытого акционерного общества «Российские железные дороги»).

Земли автомобильного транспорта. На этих землях размещаются автомобильные дороги, объекты дорожного сервиса, объекты, предназначенные для осуществления дорожной деятельности, стационарные посты органов внутренних дел; устанавливаются полосы отвода автомобильных дорог.

Главой 4 Федерального закона от 08.11.2007 № 257-ФЗ (ред. от 22.10.2014)«Об автомобильных дорогах и о дорожной деятельности в Российской Федерации и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» закреплены особенности использования земельных участков, предназначенных для размещения автомобильных дорог: порядок предоставление земельных участков для этих целей, порядок использования земельных участков в границах полосы отвода автомобильных дорог и др.

Реализуются указанные законодательные положения в приказе Министерства транспорта Российской Федерации от 13.01.2010 № 5 «Об установлении и использовании полос отвода автомобильных дорог федерального значения» (вместе с «Порядком установления и использования полос отвода автомобильных дорог федерального значения»). В частности, определяется, что границы полосы отвода автомобильной дороги федерального значения определяются на основании документации по планировке территории.

Для создания необходимых условий использования автомобильных дорог и их сохранности, обеспечения соблюдения требований безопасности дорожного движения и обеспечения безопасности граждан создаются придорожные полосы автомобильных дорог. Установление границ полос отвода автомобильных дорог и границ придорожных полос автомобильных дорог, использование таких полос отвода и придорожных полос осуществляются в соответствии с Указом Президента РФ от 27.06.1998 № 727 (ред. от 29.06.2013)«О придорожных полосах федеральных автомобильных дорог общего пользования».

Основным органом федеральной исполнительной власти, наделенным полномочиями по государственному регулированию порядка использования земель автомобильного транспорта, является Министерство транспорта Российской Федерации, которое осуществляет функции по выработке государственной политики и нормативно-правовое регулирование в сфере автомобильного транспорта, в том числе имущественного комплекса автомобильного транспорта. Однако управление имущественным комплексом автомобильного транспорта, в том числе землями автомобильного транспорта, оно осуществляет совместно или по согласованию с Министерством экономического развития.

Министерство транспорта Российской Федерации учредило Федеральное бюджетное учреждение «Агентство автомобильного транспорта», которому передало, в частности, функции по предоставлению государственной услуги по предоставлению гражданам или юридическим лицам земельных участков в границах полосы отвода автомобильной дороги федерального значения для размещения объектов дорожного сервиса.

Земли морского и внутреннего водного транспорта. На этих землях размещаются искусственно созданные внутренние водные пути, морские и речные порты, причалы, пристани, гидротехнические сооружения, другие объекты, необходимые для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств и других объектов морского, внутреннего водного транспорта.

Для работ, связанных с судоходством и сплавом по внутренним водным путям, вне территорий населенных пунктов выделяется береговая полоса. Порядок выделения береговой полосы и пользования ею определяется Кодексом внутреннего водного транспорта Российской Федерации от 07.03.2001 № 24-ФЗ (ред. 04.11.2014, с изм. от 01.12.2014), положения которого развиваются в постановлении Правительства РФ от 06.02.2003 № 71 «Об утверждении Положения об особых условиях пользования береговой полосой внутренних водных путей Российской Федерации».

Также в соответствии с Федеральным законом от 08.11.2007 № 261-ФЗ (ред. от 04.11.2014)«О морских портах в Российской Федерации и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации» к территории морского порта относятся земельный участок или земельные участки, не покрытые поверхностными водами, в границах морского порта, в том числе искусственно созданный земельный участок или искусственно созданные земельные участки, которые и являются землями морского транспорта.

Законодательством также предусмотрено, что в целях создания необходимых условий для безопасной эксплуатации объектов инфраструктуры морского и речного порта на земельных участках, прилегающих к границе морского и речного порта, могут устанавливаться охранные, санитарно-защитные и иные зоны с особыми условиями использования земель.

Таким образом, данную подкатегорию земель нельзя путать с землями водного фонда. Критерием их разграничения является месторасположение земельного участка, т. е. к землям морского и внутреннего водного транспорта относится в основном береговая полоса.

Помимо Министерства транспорта Российской Федерации государственное регулирование использования земель данной категории осуществляет подведомственное ему Федеральное агентство морского и речного транспорта (постановление Правительства РФ от 23.07.2004 № 371 (ред. от 27.12.2014)«Об утверждении Положения о Федеральном агентстве морского и речного транспорта»), которое является федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по оказанию государственных услуг и управлению государственным имуществом в сфере морского и речного транспорта, в том числе ведет работу по изъятию путем выкупа и предоставлению земельных участков, резервированию земель и образованию земельных участков для государственных нужд в целях размещения объектов инфраструктуры морских портов, речных портов и инфраструктуры внутренних водных путей.

Земли воздушного транспорта. Данные земельные участки выделяются в целях обеспечения деятельности организаций и эксплуатации объектов воздушного транспорта. Они могут предоставляться для размещения аэропортов, аэродромов, аэровокзалов, взлетно-посадочных полос, других наземных объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств и других объектов воздушного транспорта. Правовой режим земельных участков для воздушного транспорта определен Воздушным кодексом Российской Федерации от 19.03.1997 № 60-ФЗ (ред. от 14.10.2014), в соответствии с которым аэропорт, аэродром, вертодром – это прежде всего участки земли, на которых расположены соответствующие объекты.

К охранным зонам воздушного транспорта могут относиться земельные участки, необходимые для обеспечения нормального функционирования транспорта, сохранности, прочности и устойчивости сооружений, устройств и других объектов транспорта. Также с целью обеспечения безопасности взлета, посадки и других маневров воздушных судов в охранные зоны включаются приаэродромные территории и входящие в них полосы воздушных подходов.

Помимо Министерства транспорта Российской Федерации государственное регулирование использования земель данной категории осуществляет подведомственное ему Федеральное агентство воздушного транспорта (постановление Правительства РФ от 30.07.2004 № 396 (ред. от 27.12.2014)«Об утверждении Положения о Федеральном агентстве воздушного транспорта»), которое осуществляет большинство функций государственного регулирования использования земель воздушного транспорта: принятие решений об изъятии, в том числе путем выкупа, для федеральных нужд земельных участков и (или) расположенных на них иных объектов недвижимого имущества для размещения объектов воздушного транспорта федеральной собственности, принимает решения о предварительном согласовании мест размещения объектов воздушного транспорта федеральной собственности, принимает решения об образовании и предоставлении земельных участков из земельных участков, которые находятся в федеральной собственности, в целях размещения объектов воздушного транспорта федеральной собственности, обращается от имени Российской Федерации с заявлениями о государственной регистрации права собственности Российской Федерации на земельные участки, необходимые для размещения объектов воздушного транспорта федеральной собственности, и другие полномочия.

Земли трубопроводного транспорта. Такие земельные участки предназначены для размещения наземных объектов системы нефтепроводов, газопроводов, иных трубопроводов, размещения наземных объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств и других объектов трубопроводного транспорта.

Границы охранных зон, на которых размещены объекты системы газоснабжения, определяются на основании строительных норм и правил, правил охраны магистральных трубопроводов, других утвержденных в установленном порядке нормативных документов. На указанных земельных участках при их хозяйственном использовании не допускается строительство каких бы то ни было зданий, строений, сооружений в пределах установленных минимальных расстояний до объектов системы газоснабжения. Не разрешается препятствовать организации-собственнику системы газоснабжения или уполномоченной ею организации в выполнении ими работ по обслуживанию и ремонту объектов системы газоснабжения, ликвидации последствий возникших на них аварий, катастроф. Правила охраны магистральных трубопроводов утверждены Минтопэнерго Российской Федерации 29.04.1992, постановлением Госгортехнадзора Российской Федерации от 22.04.1992 № 9 (с изм. от 23.11.1994) (вместе с «Положением о взаимоотношениях предприятий, коммуникации которых проходят в одном техническом коридоре или пересекаются»).

Государственный надзор за безопасным использованием земель и объектов трубопроводного транспорта осуществляет Федеральная служба по экологическому, технологическому и атомному надзору Российской Федерации.

3.8. Полномочия органов государственной власти в сфере использования земель связи, телевидения, радиовещания, информатики
В соответствии со ст. 91 Земельного кодекса Российской Федерации землями связи, радиовещания, телевидения, информатики признаются земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) объектов связи, радиовещания, телевидения, информатики.

В целях обеспечения связи (кроме космической связи), радиовещания, телевидения, информатики могут предоставляться земельные участки для размещения объектов соответствующих инфраструктур, включая:

1) эксплуатационные предприятия связи, на балансе которых находятся радиорелейные, воздушные, кабельные линии связи и соответствующие полосы отчуждения;

2) кабельные, радиорелейные и воздушные линии связи и линии радиофикации на трассах кабельных и воздушных линий связи и радиофикации и соответствующие охранные зоны линий связи;

3) подземные кабельные и воздушные линии связи и радиофикации и соответствующие охранные зоны линий связи;

4) наземные и подземные необслуживаемые усилительные пункты на кабельных линиях связи и соответствующие охранные зоны;

5) наземные сооружения и инфраструктура спутниковой связи.

«Правила определения размеров земельных участков для размещения воздушных линий электропередачи и опор линий связи, обслуживающих электрические сети» утверждены постановлением Правительства РФ от 11.08.2003 № 486.

Земли телевидения, радиовещания и информатики – это подкатегории земель, правовой статус которых определен достаточно скудно. Они позиционируются в большей степени как специальные виды земель связи. Большинство положений, регулирующих порядок использования земель связи, распространяют свое действие и на земли телевидения, радиовещания и информатики. Однако с расширением сети цифрового телевизионного вещания развивается и законодательство о землях данной категории, в частности в Федеральной целевой программе «Развитие телерадиовещания в Российской Федерации на 2009–2015 годы», утвержденной постановлением Правительства РФ от 03.12.2009 № 985 (ред. от 02.09.2014), предусмотрено, что необходимо выделение земельных участков для нового строительства объектов телевизионной инфраструктуры и их надлежащее оформление.

Основными органами государственной власти, осуществляющими государственное регулирование использования земель данной категории, являются: Министерство связи и массовых коммуникаций Российской Федерации (постановление Правительства РФ от 02.06.2008 № 418 (ред. от 27.12.2014)«О Министерстве связи и массовых коммуникаций Российской Федерации»), которое осуществляет функции по выработке и реализации государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере информационных технологий. Ему подведомственно Федеральное агентство связи (постановление Правительства РФ от 30.06.2004 № 320 (ред. от 27.12.2014)«Об утверждении Положения о Федеральном агентстве связи»), которое является федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по управлению государственным имуществом в сфере связи, а также развитию систем телевизионного вещания и радиовещания.

3.9. Полномочия органов государственной власти в сфере использования земель для обеспечения космической деятельности
В соответствии со ст. 92 Земельного кодекса землями для обеспечения космической деятельности признаются земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности организаций и (или) объектов космической деятельности. В соответствии с п. 5 ст. 27 Земельного кодекса Российской Федерации данные земли ограничены в обороте.

В соответствии с Законом Российской Федерации от 20.08.1993 № 5663–1 (ред. от 21.11.2011)«О космической деятельности» в целях обеспечения космической деятельности могут предоставляться земельные участки для размещения наземных объектов космической инфраструктуры, включая космодромы, стартовые комплексы и пусковые установки, командно-измерительные комплексы, центры и пункты управления полетами космических объектов, пункты приема, хранения и переработки информации, базы хранения космической техники, районы падения отделяющихся частей ракет, полигоны приземления космических объектов и взлетно-посадочные полосы, объекты экспериментальной базы для отработки космической техники, центры и оборудование для подготовки космонавтов, другие наземные сооружения и технику, используемые при осуществлении космической деятельности.

Такие земельные участки находятся в федеральной собственности. Управление ими осуществляет Федеральное космическое агентство (постановление Правительства РФ от 26.06.2004 № 314 (ред. от 27.12.2014)«Об утверждении Положения о Федеральном космическом агентстве»), которое находится в ведении Правительства РФ. Оно является уполномоченным федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по оказанию государственных услуг и управлению государственным имуществом в сфере космической деятельности.

Специфика реализации государственного регулирования использования земель данной категории обуславливает тот факт, что главный объект космической инфраструктуры России – космодром «Байконур» – арендуется Российской Федерацией у Республики Казахстан. Предметом аренды являются и земельные участки, занятые космодромом. В этих условиях Российская Федерация как арендатор таких земель обязана обеспечить в отношении объектов и земельных участков, находящихся в его ведении, выполнение предусмотренных международными договорами обязательств по соблюдению требований экологической безопасности, природопользования и охраны окружающей среды.

3.10. Полномочия органов государственной власти в сфере использования земель обороны и безопасности
В соответствии со ст. 93 Земельного кодекса Российской Федерации землями обороны и безопасности признаются земли, которые используются или предназначены для обеспечения деятельности Вооруженных Сил РФ, других войск, воинских формирований и органов, организаций, предприятий, учреждений, осуществляющих функции по вооруженной защите целостности и неприкосновенности территории Российской Федерации, защите и охране Государственной границы РФ, информационной безопасности, другим видам безопасности в закрытых административно-территориальных образованиях.

В целях обеспечения обороны могут предоставляться земельные участки для:

1) строительства, подготовки и поддержания в необходимой готовности Вооруженных Сил РФ, других войск, воинских формирований и органов (размещение военных организаций, учреждений и других объектов, дислокация войск и сил флота, проведение учений и иных мероприятий);

2) разработки, производства и ремонта вооружения, военной, специальной, космической техники и боеприпасов (испытательных полигонов, мест уничтожения оружия и захоронения отходов);

3) размещения запасов материальных ценностей государственного материального резерва.

В соответствии с Федеральным законом от 31.05.1996 № 61-ФЗ (ред. от 03.02.2014)«Об обороне» земли и другие природные ресурсы, предоставленные для нужд Вооруженных Сил РФ, других войск, воинских формирований и органов, находятся в федеральной собственности.

Министерство обороны Российской Федерации является федеральным органом исполнительной власти в сфере управления и распоряжения имуществом Вооруженных Сил РФ и подведомственных Министерству обороны Российской Федерации организаций.

В отношении земель безопасности предусмотрено, что в соответствии с Федеральным законом от 03.04.1995 № 40-ФЗ (ред. от 22.12.2014)«О Федеральной службе безопасности» земельные участки и имущество органов федеральной службы являются федеральной собственностью. Управляет этим имуществом Федеральная служба безопасности (Указ Президента РФ от 11.08.2003 № 960 (ред. от 20.01.2015)«Вопросы Федеральной службы безопасности Российской Федерации»). Кроме того, в ведение федеральной службы безопасности переданы пограничные войска, органы пограничной службы. В этой связи Федеральной службе безопасности Российской Федерации поступили в управление финансовые средства, земельные участки, здания, сооружения и иное имущество, обеспечивающее деятельность пограничных войск.

В соответствии с Федеральным законом от 06.02.1997 № 27-ФЗ (ред. от 02.07.2013)«О внутренних войсках Министерства внутренних дел Российской Федерации» земли для размещения и постоянной деятельности органов управления внутренними войсками, соединений, воинских частей (подразделений), военных образовательных организаций высшего образования и учреждений внутренних войск находятся в федеральной собственности. Уполномоченным федеральным органом исполнительной власти в сфере управления и распоряжения имуществом органов внутренних дел и внутренних войск является Министерство внутренних дел Российской Федерации (Указ Президента РФ от 01.03.2011 № 248 (ред. от 20.01.2015)«Вопросы Министерства внутренних дел Российской Федерации»).

Земельные участки, занятые объектами обороны, безопасности, внутренними войсками и др., предоставляются соответствующим органам, их использующим, на основании ст. 20 Земельного кодекса Российской Федерации на праве постоянного (бессрочного) пользования.

Нормы отвода земельных полос, размеры земельных участков, необходимых для обеспечения защиты и охраны Государственной границы РФ, порядок их использования, включая особенности хозяйственной, промысловой и иной деятельности, определяются также уполномоченными органами государственной власти.

3.11. Полномочия органов государственной власти в сфере использования и охраны земель особо охраняемых территорий и объектов
В соответствии со ст. 94 Земельного кодекса Российской Федерации к землям особо охраняемых территорий относятся земли, которые имеют особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение, которые изъяты в соответствии с постановлениями федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов Российской Федерации или решениями органов местного самоуправления полностью или частично из хозяйственного использования и оборота и для которых установлен особый правовой режим.

Данная категория земель также является сложной по составу, поскольку включает в себя целый ряд подкатегорий земельных участков. Объединяющими для всех этих подкатегорий выступают следующие признаки:

– эти земли имеют какое-либо особое ценное значение;

– они признаны таковыми решениями органов государственной власти;

– находятся данные земельные участки, как правило, в государственной или муниципальной собственности.

Роль органов власти в процессе регулирования использования и охраны земель данной категории очень велика. В зависимости от статуса территории и ее значения (федеральное или региональное), государственное регулирование в данной сфере осуществляется органами федеральной либо региональной власти.

Итак, как уже отмечалось, данная категория земель является сложной по составу. В нее входят следующие подкатегории земель.

Земли особо охраняемых природных территорий

В соответствии с Федеральным законом от 14.03.1995 № 33-ФЗ (ред. от 24.11.2014)«особо охраняемых природных территориях» особо охраняемые природные территории – участки земли, водной поверхности и воздушного пространства над ними, где располагаются природные комплексы и объекты, которые имеют особое природоохранное, научное, культурное, эстетическое, рекреационное и оздоровительное значение, которые изъяты решениями органов государственной власти полностью или частично из хозяйственного использования и для которых установлен режим особой охраны.

С учетом особенностей режима охраняемых природных территорий и статуса находящихся на них природоохранных учреждений различаются следующие категории территорий:

– государственные природные заповедники;

– национальные парки;

– природные парки;

– государственные природные заказники;

– памятники природы;

– дендрологические парки и ботанические сады;

Государственные природные заповедники, в том числе биосферные, национальные парки – это охраняемые природные территории федерального значения.

Природные парки – это охраняемые природные территории регионального значения.

Государственные природные заказники, памятники природы; дендрологические парки, ботанические сады могут быть как федерального, так и регионального значения.

В зависимости от своего значения формируется и право собственности на землю и иное имущество, охраняемые природные территории, т. е. федеральная, региональная собственность. Так же в зависимости статуса территорий осуществляется использование земельных участков, ими занятых.

Так, на землях особо охраняемых природных территорий федерального значения запрещаются:

1) предоставление садоводческих и дачных участков;

2) строительство автомобильных дорог, трубопроводов, линий электропередачи и других коммуникаций, а также строительство и эксплуатация промышленных, хозяйственных и жилых объектов, не связанных с разрешенной на особо охраняемых природных территориях деятельностью в соответствии с федеральными законами;

3) движение и стоянка механических транспортных средств, не связанные с функционированием особо охраняемых природных территорий, прогон скота вне автомобильных дорог;

4) иные виды деятельности, запрещенные федеральными законами.

Земельные участки в границах государственных заповедников и национальных парков не подлежат приватизации.

У особо охраняемых территорий регионального значения менее строгий режим использования. Территории природных парков располагаются на землях, предоставленных им в постоянное (бессрочное) пользование; допускается размещение природных парков на землях иных пользователей, а также собственников.

Земли природоохранного назначения – это земли, которые выполняют природозащитные функции. Ими являются водоохранные зоны и запретные лесные полосы.

Водоохранная зона – территория, создание которой предусмотрено Водным кодексом Российской Федерации, примыкающая к акватории рек, озер, водохранилищ и других поверхностных водных объектов, на которой устанавливается специальный режим хозяйственной и иной деятельности с целью предотвращения загрязнения, засорения, заиливания и истощения водных объектов, а также сохранения среды обитания животного и растительного мира. В пределах водоохранных зон устанавливаются прибрежные защитные полосы, на территории которых вводятся дополнительные ограничения природопользования. Размеры и границы водоохранных зон и прибрежных защитных полос зависят от длины водоема и устанавливаются Водным кодексом Российской Федерации.

Запретными лесными полосами признаются леса, выполняющие водоохранно-защитные функции, расположенные по берегам рек, озер, водохранилищ и других водных объектов, примыкающие непосредственно к руслу реки или берегу водоема. К запретным полосам лесов, защищающим нерестилища ценных промысловых рыб, относятся леса, расположенные по берегам водных объектов, являющихся местами нереста ценных промысловых рыб. Ограничения хозяйственной деятельности на землях, занятых этими лесами, касаются в основном заготовки древесины. Эти земельные участки ограничены в обороте и не могут находиться в частной собственности.

Земли особо охраняемых природных территорий и земли природоохранного назначения объединяет то, что земельные участки, занятые подобными объектами, выделены по принципу их особого природоохранного, экологического значения. Отсюда функциями по государственному регулированию использования и охране земель данных подкатегорий наделены одни и те же федеральные органы исполнительной власти.

Так, на федеральном уровне основным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по выработке государственной политики и нормативно-правовому регулированию в сфере изучения, использования, воспроизводства и охраны природных ресурсов, является Министерство природных ресурсов и экологии Российской Федерации (постановление Правительства РФ от 29.05.2008 № 404 (ред. от 27.12.2014)«О Министерстве природных ресурсов и экологии Российской Федерации»). Нормативно-правовое регулирования в сфере использования и охраны земель особо охраняемых территорий осуществляется в отношении следующих функций:

– перевод земель особо охраняемых территорий и объектов в земли другой категории;

– мониторинг окружающей природной среды, ее загрязнения;

– охрана окружающей среды;

– государственный экологический надзор;

– государственная экологическая экспертиза.

Законодательство об особо охраняемых природных территориях, а также нормативные предписания Министерства природных ресурсов и экологии призвана реализовывать подведомственная ему Федеральная служба по надзору в сфере природопользования. В ее полномочия в рамках государственного регулирования использования и охраны земель данной категории входят: государственный надзор за особо охраняемыми природными территориями федерального значения, в том числе за соблюдением требований земельного законодательства (кроме государственных природных заповедников и национальных парков).

Государственный надзор за деятельностью и использованием земель и иных объектов, входящих в состав государственных природных заповедников и национальных парков, осуществляют природоохранные государственные учреждения, осуществляющие управление указанными заповедниками и национальными парками. Такие учреждения указаны в положении о данной территории. Например, приказом Минприроды России от 06.09.2012 № 272 «Об утверждении Положения о государственном природном заповеднике „Байкало-Ленский“» выполнение задач, возложенных на заповедник, обеспечивает Федеральное государственное бюджетное учреждение «Государственный природный заповедник „Байкало-Ленский“». Сотрудники этих учреждений, в частности, осуществляют надзор за использованием природных объектов данной территории и являются государственными инспекторами по охране территории заповедника с соответствующим объемом полномочий.

Земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов предназначены для лечения и отдыха граждан. В состав этих земель включаются земли, обладающие природными лечебными ресурсами, которые используются или могут использоваться для профилактики и лечения заболеваний человека.

Основная цель деятельности органов государственной власти в данной сфере состоит в сохранении благоприятных санитарных и экологических условий для организации профилактики и лечения заболеваний человека. Для реализации данной цели на землях территорий лечебно-оздоровительных местностей и курортов устанавливаются округа санитарной (горно-санитарной) охраны. Границы и режим округов санитарной (горно-санитарной) охраны курортов, имеющих федеральное значение, установлены постановлением Правительства РФ от 07.12.1996 № 1425 (ред. от 05.06.2013)«Об утверждении Положения об округах санитарной и горно-санитарной охраны лечебно-оздоровительных местностей и курортов федерального значения».

Лечебно-оздоровительные местности и курорты могут разделяться на территории федерального, регионального или местного значения. Статус лечебно-оздоровительной местности и курорта является определяющим фактором для установления порядка использования земельных участков на этой территории и формирования охранных зон, обеспечивающих нормальное функционирование данной территории.

Земли рекреационного назначения (ст. 98 Земельного кодекса Российской Федерации)

В состав земель рекреационного назначения входят земельные участки, на которых находятся дома отдыха, пансионаты, кемпинги, объекты физической культуры и спорта, туристические базы, стационарные и палаточные туристско-оздоровительные лагеря, дома рыболова и охотника, детские туристические станции, туристские парки, лесопарки, учебно-туристические тропы, трассы, детские и спортивные лагеря, другие аналогичные объекты.

В отличие от других подкатегорий, земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов и земли рекреационного назначения не изъяты и не ограничены в обороте и могут находиться в частной собственности.

Земли историко-культурного назначения (ст. 99 Земельного кодекса Российской Федерации)

Это земельные участки, занятые:

1) объектами культурного наследия народов Российской Федерации (памятников истории и культуры), в том числе объектами археологического наследия;

2) достопримечательными местами, в том числе местами бытования исторических промыслов, производств и ремесел;

3) военными и гражданскими захоронениями.

В соответствии с Федеральным законом от 25.06.2002 № 73-ФЗ (ред. от 22.10.2014)«Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации» земельные участки в границах территорий объектов культурного наследия, включенных в Единый государственный реестр объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, а также в границах территорий выявленных объектов культурного наследия относятся к землям историко-культурного назначения.

Объекты культурного наследия также могут иметь федеральное, региональной или местное значение. В зависимости от статуса таких объектов формируется и правовой режим использования земельных участков, которые такими объектами заняты.

Федеральным законом предусмотрен целый ряд мер государственной охраны объектов культурного наследия, эти меры не могут не затрагивать и охрану земельного участка, который таким объектом занят, поскольку в обязанность уполномоченного органа государственной власти входит установление особого режима использования земельного участка, в границах которого располагается объект археологического наследия.

Данная категория земель выделена в особо охраняемые по признаку не природной или экологической значимости объектов, как все ранее названные, а по признаку их исторической ценности. Поэтому и государственное регулирование использования и охраны земель данной подкатегории осуществляют иные федеральные органы исполнительной власти, основным из которых является Министерство культуры Российской Федерации (постановление Правительства РФ от 20.07.2011 № 590 (ред. от 19.01.2015)«О Министерстве культуры Российской Федерации»). Именно оно придает территории статус объекта культурного наследия федерального значения, что автоматически относит земельные участки, на которых такой объект расположен, к землям историко-культурного назначения. Министерство культуры Российской Федерации в Положении о данной особо охраняемой территории закрепляет режим хозяйственной и иной деятельности.

Подводя итог рассмотрению деятельности органов государственной власти в сфере использования и охраны земель особо охраняемых территорий и объектов, можно выделить следующие специальные функции государственного регулирования использования и охраны земель данной категории:

– выявление территорий, имеющих особое значение, при необходимости осуществление процедуры перевода соответствующего земельного участка из одной категории в другую или изъятия земельного участка для государственных нужд в целях создания особо охраняемой территории;

– вынесение решений о придании территории статуса особо охраняемой и определение ее значения;

– определение органа государственной власти и возложение на него полномочий по управлению особо охраняемой территорией и объектами, входящими в ее состав;

– разработка и утверждение положения о данной территории;

– обеспечение формирования земельного участка для установления границ особо охраняемой территории;

– определение режима использования земельного участка и закрепление ограничений по его использованию, установление которых необходимо для обеспечения нормального функционирования особо охраняемой территории;

– создание охранных зон, определение их размера и порядка использования земельных участков в этих зонах путем подготовки землеустроительной документации;

– государственный надзор за использованием и охраной земель особо охраняемых территорий.

3.12. Полномочия органов государственной власти в сфере использования и охраны земель лесного фонда
В соответствии со ст. 101 Земельного кодекса Российской Федерации 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 др.).

Земельное законодательство об использовании и охране земель лесного фонда тесно связано с лесным законодательством, и прежде всего с Лесным кодексом Российской Федерации от 04.12.2006 № 200-ФЗ (ред. от 21.07.2014). То же можно сказать и о специфике государственного регулирования отношений по использованию и охране земель лесного фонда, т. е. они осуществляются и непосредственно пересекаются с государственным регулированием лесных отношений, т. е. отношений по использованию и охране лесов.

При рассмотрении данного вопроса необходимо понимать специфику лесных отношений. Дело в том, что леса могут располагаться на землях лесного фонда и на землях иных категорий: на землях обороны и безопасности, на землях населенных пунктов (городские леса), на землях особо охраняемых территорий. Несмотря на то что формально эти земельные участки относятся к различным категориям земель, но объединяет их общий объект недвижимого имущества, который на них расположен, – лес.

Между тем лесное законодательство формирует правовой статус этих земельных участков, исходя как раз из признака нахождения на них леса, называя их объединенным названием – лесной участок. Таким образом, правила использования и охраны земель лесного фонда могут затрагивать и иные категории земель, на которых расположены леса.

Специфики при осуществлении государственного регулирования использования земель лесного фонда добавляет тот факт, что лесные участки в зависимости от категории земель, на которых они расположены, могут находиться в различных формах публичной собственности. Так, закреплено, что лесные участки, расположенные на землях лесного фонда, находятся в федеральной государственной собственности. Лесные участки, расположенные на иных категориях земель, могут находиться в федеральной, региональной или муниципальной собственности.

Функциями государственного регулирования, которые осуществляются органами власти в отношении земель лесного фонда, являются:

1. Во-первых, в отношении лесных участков осуществляются традиционные функции государственного регулирования земельных отношений:

– государственный кадастровый учет. В соответствии с Федеральным законом от 04.12.2006 № 201-ФЗ (ред. от 29.12.2014)«О введении в действие Лесного кодекса Российской Федерации» до 1 января 2015 г. допускалось предоставление гражданам, юридическим лицам лесных участков в составе земель лесного фонда без проведения государственного кадастрового учета. До этого срока для осуществления предоставления участков лесного фонда в пользование достаточным считалось проведение государственного учета лесного участка в составе земель лесного фонда. С 1 января 2015 г. прохождение лесным участком государственного кадастрового учета, его межевания кадастровым инженером является обязательным и осуществляется по правилам Федерального закона «О государственном кадастре недвижимости».

Однако и из данного правила есть целый ряд исключений, установленных Федеральным законом «О введение в действие Лесного кодекса Российской Федерации», т. е. определяются случаи, когда для осуществления функции управления лесным участком государственный кадастровый учет в его отношении не является обязательным.

– государственная регистрация прав на лесные участки и сделки с ними. Так, государственная регистрация договоров аренды лесных участков, договоров безвозмездного срочного пользования лесными участками в составе земель лесного фонда осуществляется без представления кадастровых планов или кадастровых паспортов лесных участков (при условии, если государственный кадастровый учет таких лесных участков не осуществлялся). Вместо кадастрового плана или кадастрового паспорта представляются планы лесных участков и идентификация лесного участка в ЕГРП осуществляется по условному номеру, который присваивается такому лесному участку.

– государственная кадастровая оценка земель лесного фонда. Приказом Федерального агентства лесного хозяйства от 10.03.2000 № 43 «Об утверждении Методики экономической оценки лесов» утверждены также правила определения государственной кадастровой стоимости лесных земель.

– предоставление земель в пользование для целей, установленных законом гражданам и юридическим лицам. В соответствии с Лесным кодексом Российской Федерации в постоянное (бессрочное) пользование, аренду, безвозмездное срочное пользование лесные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставляются юридическим лицам в аренду, а гражданам – в безвозмездное срочное пользование.

Полномочиями по предоставлению лесного участка в пользование наделены следующие органы государственной власти:

а) органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации – в отношении лесных участков в составе:

– земель, находящихся в собственности субъектов Российской Федерации;

– земель лесного фонда, в отношении которых осуществление полномочий по предоставлению лесных участков в аренду передано органам государственной власти субъектов Российской Федерации;

б) Федеральное агентство лесного хозяйства – в отношении лесных участков в составе земель лесного фонда на территории субъектов Российской Федерации, осуществление полномочий по предоставлению в аренду которых не передано органам государственной власти субъектов Российской Федерации.

В большинстве случаев заключение договоров с пользователями лесных участков осуществляется по результатам проведения лесного аукциона. Его организатором выступает уполномоченный орган государственной власти.

2. Во-вторых, леса – очень специфический объект общественных отношений, поэтому в отношении них предусмотрена реализация целого ряда специфических функций государственного регулирования, которые не могут не затрагивать и земельные отношения.

Прежде всего таким мероприятием выступает лесоустройство, которое включает в себя:

1) проектирование лесничеств и лесопарков;

2) проектирование эксплуатационных лесов, защитных лесов, резервных лесов, а также особо защитных участков лесов;

3) проектирование лесных участков;

4) закрепление на местности местоположения границ лесничеств, лесопарков, эксплуатационных лесов, защитных лесов, резервных лесов, особо защитных участков лесов и лесных участков;

5) таксацию лесов.

В зависимости от того, для чьих нужд выполняются работы по лесоустройству: федеральных, региональных, муниципальных или для нужд пользователей лесных участков, происходит финансирование мероприятий по лесоустройству. Из всех перечисленных видов работ по лесоустройству только проектирование лесничеств и лесопарков полностью финансируется из федерального бюджета.

Необходимо отметить тот факт, что в соответствии с Налоговым кодексом Российской Федерации земли лесного фонда не облагаются земельным налогом. Его заменяют установленные платежи за лесопользование.

Отдельно стоит сказать о такой функции государственного регулирования использования земель лесного фонда, как проектирование лесных участков. Данная функция является неким прообразом межевания земельных участков. Представляется, что в дальнейшем, когда большинство лесных участков будет сформировано и поставлено на государственный кадастровый учет, в проектировании лесов как самостоятельной государственной деятельности необходимость отпадет.

Пока же данный вид деятельности осуществляется в соответствии со ст. 69 Лесного кодекса Российской Федерации. Так, проектирование лесных участков осуществляется в границах соответственно лесничеств и лесопарков. При проектировании лесных участков осуществляется подготовка проектной документации о местоположении, границах, площади и об иных количественных и качественных характеристиках лесных участков. Их местоположение, границы и площадь определяются соответственно по лесным кварталам и (или) лесотаксационным выделам, их границам и площади. Целевое назначение и вид разрешенного использования лесного участка указываются в проектной документации.

Лесной кодекс Российской Федерации ранжирует статус лесных участков в зависимости от целевого назначения и вида разрешенного использования. При этом целевое назначение земельного участка должно определяться в зависимости от целевого назначения леса, который расположен на данном земельном участке: защитное, эксплуатационное и резервное. А вид разрешенного использования зависит от вида использования леса: заготовка древесины, ведение сельского хозяйства и др.

Несмотря на то что земли лесного фонда и леса, на них расположенные, являются федеральной собственностью, большинство исполнительно-распорядительных полномочий в рамках государственного регулирования использования земель лесного фонда и собственно лесов передано субъектам Российской Федерации в соответствии со ст. 83 Лесного кодекса Российской Федерации. В ведении Российской Федерации остались в основном функции по нормативно-правовому регулированию лесных отношений, в том числе законотворческая.

На федеральном уровне основным органом государственной исполнительной власти, осуществляющим государственно-управленческие функции в отношении лесов, является Министерство природных ресурсов и экологии Российской Федерации. В его ведении находится Федеральное агентство лесного хозяйства, которое является федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим функции по контролю и надзору в области лесных отношений (за исключением лесов, расположенных на особо охраняемых природных территориях), а также по оказанию государственных услуг и управлению государственным имуществом в области лесных отношений, в том числе решает вопрос о переводе земель лесного фонда в земли иных категорий, предоставление лесных участков в пользование в случаях, установленных в законе.

3.13. Полномочия органов государственной власти в сфере использования и охраны земель водного фонда
В соответствии со ст. 102 Земельного кодекса Российской Федерации к землям водного фонда относятся земли:

1) покрытые поверхностными водами, сосредоточенными в водных объектах;

2) занятые гидротехническими и иными сооружениями, расположенными на водных объектах.

Земельное законодательство об использовании и охране земель водного фонда тесно связано с водным законодательством, и прежде всего с Водным кодексом Российской Федерации от 03.06.2006 № 74-ФЗ (ред. от 29.12.2014).

Исходя из смысла Водного кодекса Российской Федерации водный объект понимается как вода, находящаяся на земельном участке (а не вне его), составляющая с земельным участком – дном и берегами – единый природный и имущественный объект, т. е. водные объекты признаны неотъемлемой частью соответствующих земельных участков.

Стоит особо отметить, что к землям водного фонда относят только земельный участок, занятый водой. На сегодняшний день территория, примыкающая к акватории водного объекта, отнесена либо к землям особо охраняемых территорий – подкатегория земли природоохранного назначения, либо к землям морского и внутреннего речного транспорта, если на прибрежной зоне располагаются соответствующие объекты.

Поэтому установление данной категории земель как самостоятельной имеет в большей степени лишь формальное значение, поскольку в реальности практически не существует земельных отношений и, соответственно, земельного законодательства об использовании и охране земель водного фонда. Эти отношения растворяются в водных отношениях, т. е. отношениях по использованию и охране вод, регулируемых соответствующей отраслью природоресурсного законодательства – водным законодательством.

Так, например, ни в законодательстве, ни в науке не выделяется такой вид правоотношений, как использование земельного участка водного фонда. Речь всегда идет об использовании соответствующего водного объекта. Доказательством данного вывода, в частности, служат следующие факты:

– земли водного фонда – это единственная категория земель, участки которой не формируются, т. е. не проходят государственный кадастровый учет. Однако земли водного фонда подлежат кадастровой оценке. Так, приказом Министерства экономического развития Российской Федерации от 14.05.2005 № 99 утверждены «Методические рекомендации по государственной кадастровой оценке земель водного фонда». Но необходимость, а главное – целесообразность такой оценки может быть поставлена под сомнение, поскольку практическая сфера ее применения не может быть определена. Однако обязанность по кадастровой оценке земель для органов государственной власти закреплена в отношении всех земель, и органы власти были обязаны ее провести;

– с землями водного фонда не совершаются гражданско-правовые сделки. В пользование гражданам и юридическим лицам предоставляются сами водные объекты или их части;

– право собственности на земли водного фонда определяется в зависимости от того, в чьей собственности находится сам водный объект. В соответствии с Водным кодексом Российской Федерации водные объекты находятся в федеральной собственности. В иных формах собственности могут находиться искусственно созданные водные объекты, если они располагаются на земельных участках соответствующей формы собственности. Поэтому неизбежен вывод о том, что земли водного фонда являются федеральной собственностью;

– земли водного фонда в соответствии с Налоговым кодексом Российской Федерации не облагаются земельным налогом.

Однако перечисленные обстоятельства вовсе не означают, что выделение земель водного фонда как отдельной категории земель неоправданно и нецелесообразно. Ведь всегда могут измениться обстоятельства, водный объект по тем или иным причинам может перестать существовать. Тогда необходимым станет процедура перевода данного земельного участка из состава земель водного фонда в земли иных категорий. Законодатель предусмотрел такую возможность, закрепив соответствующее основание для перевода земель водного фонда в земли иных категорий в Федеральном законе «О переводе земель из одной категории в другую». Таким полномочием наделено Министерство природных ресурсов и экологии Российской Федерации.

В отношении самих водных объектов водным законодательством предусмотрено огромное число полномочий, реализуемых органами государственной власти в рамках регулирования водных отношений.

Так, главной единицей государственного управления использования водных объектов являются бассейновые округа, государственное управление в которых осуществляют бассейновые органы. Всего на территории Российской Федерации установлено 20 бассейновых округов (Балтийский, Камский, Нижневолжский и др.).

Нормативно-правовое регулирование в данной сфере осуществляет Министерство природных ресурсов и экологии Российской Федерации, а непосредственным исполнителем является Федеральное агентство водных ресурсов (постановление Правительства РФ от 16.06.2004 № 282 (ред. от 27.12.2014)«Об утверждении Положения о Федеральном агентстве водных ресурсов») – федеральный орган исполнительной власти, осуществляющий функции по оказанию государственных услуг и управлению федеральным имуществом в сфере водных ресурсов.

3.14. Полномочия органов государственной власти по управлению землями запаса
В соответствии со ст. 103 Земельного кодекса Российской Федерации указана категория земель запаса – земли, находящиеся в государственной или муниципальной собственности и не предоставленные гражданам или юридическим лицам, за исключением фонда перераспределения земель.

Земли запаса – это категория с самым неопределенным правовым статусом и скудными правовыми характеристиками.

Отнесение земель к категории земель запаса обусловлено не их специальным целевым назначением, а субъектным составом их собственников – государства и муниципальных образований.

В ч. 1 ст. 103 Земельного кодекса определено, что земельные участки, входящие в фонд перераспределения земель, не являются землями запаса. Эта норма является, безусловно, положительной, так как данный факт освобождает лицо, желающее использовать по назначению земельный участок из фонда перераспределения земель, от процедуры перевода земель из состава земель запаса в состав земель сельскохозяйственного назначения.

Полномочия органов государственной власти по управлению землями запаса сводятся в основном к осуществлению следующих функций:

– установление данной категории в отношении того или иного земельного участка, в том числе перевод в земли запаса земель в соответствии с законодательством Российской Федерации;

– подготовка и утверждение землеустроительной документации в отношении таких земель;

– реализация мероприятий, предусмотренных землеустроительной документацией;

– перевод земель запаса в земли иных категорий для использования по целевому назначению.

В состав земель запаса должны в большей степени входить земельные участки, которые использовать по целевому назначению по тем или иным причинам невозможно. Как правило, это будут земли, подвергшиеся негативному воздействию, которые будут постоянно или временно изыматься у их собственников или иных землепользователей для восстановления. В данном случае перевод земель в состав земель запаса будет логическим продолжением их консервации, т. е. временного изъятия из оборота.
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‘TeppuTopyy Poccuiicoit defepaiyy, e B pesymsTate
XO3S1/ACTBEHHOJ  MHOI ZIeSTes HOCTH POUCKOLST
YCTOuMBbIE OTPULATENBHEI HIMEHEHIS B OKDYKAIOUEH
NIPUPOZIHOY CpeJie, YTPOKAIOIIE 3HOPOBbIO HACRTEHU,
COCTOSIHMIO € CTECTBEHHBIX SKOOTUHECKIX CHCTEM,
TeHETIHECKIX (POHZOB PACTEHMH ¥ HUBOTHBLX,
NIPMOCTAHOBKA Y NEAOTBPAILIEHHE KOTOPBIX HEBOIMOKHEL
TOJBKO 32 CYET OPIAHUIALMOHHO-YIIPABIICHIECKOTO
NIOTEHIMANA ¥ MATEPHATIBHO- GUHAHCOBBIX PECYPCOB
AHHO¥ TeppUTOPMI

Jlesmust, NPEAYCMOTPEHHBIE YACTAMM IIePBOJ W BTOPOJ HACTOSIEl
CraTsM, IOBJIEKIIME 11O HEOCTOPOXHOCTH CMEPTS He0BeKa

Camxuus

OcoBenmocTy keamduxanmu
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Crarps 7.16. Hesaxomioe
M3MeHeH)e IPaBoBoro
Pe3XIIMa 3eMe/bHBIX Y4acTKOB,
OTHECEHHEIX K 3eM/IAM
JICTOPUKO-Ky/IbTYPHOTO
‘HasHAYeHyS

Cratss 7.34. Vicnomssosaniue
3eME/IBHOTO YHACTKa Ha Npase
nocrossoro (Seccpourioro)
N0/1b30B A I0PHAMHECIIM
JAIIOM, He BHITOMHUBLIAM B
yeranoBnemHbi
(be/iepaTBHbIM 3aKOHOM CPOK
oBsaaiHoCTH O
IepeohopMIeHIIo TaKOTO
N1pasa Ha Npaso aperast
3eMEIBHOTO YHaCTKa W 110
npuoBpererntio atoro
3eMENBHOTO yHacTKa B
coberBersocTs

Crares 8.6. Tlopua semers

Cratbs 8.7. HeBbimonHenue
oBmsaniocTeli o
pexymsTUBaII Severm,
oBs3aTeNBHBIX MepONpUATHIL
10 yryumeHtIo SeMe s 1
oxpaste ous

Hanoxenue
amvcTpaTBHOro
wrpaga

Hanoxenue
agMuuCTpaTUBIOTO
wrpaga

To wacr 1
HanoxenHe
amvusvcTpaTUBHOro
wrpacba, o wacry 2
amvMHMCTpaTMBHbI
wrrpach v
amvummcTpaTUBHOE
npHocTaroBeHMe
HesITeBHOCTH B
orHomeRMK
TOpHAMHECKIX ML,
YA VB ATYATHbIX
npeanpumMMaTenei

Hanoxenue
agMuuCTpaTUBIOTO
urrpaga

Musvcreperso
‘Kynb1ype1 Poceuickoi
Denepariu

Penepansias cryx6a
rocyAapeTBenHoi
pervcTpau,
Kazactpa u
Kaprorpadm 1 ee
‘TeppuTopHANBHEIE
oprast

enepanbhas cryiGa
0 BeTepUHApHOMY 4
urocanuaproMy
Haxaopy  ee
TeppuTOpHANBIBIE
oprant

egepanbhas cryiGa
1o Hazzopy B chepe
MpHpoKoOb3OBaNIS
uee
TeppuTOpHaNBiTBIE
opranst

JIo/RHOCTHBIE TULA
OpraioB BHyTpesHIX
zen (o) B
wac
aEVMHUCTPATHBHEX
‘npaBomapymeni,
oTHOCTIpAXCS K

TpaHCIIOPTUPOBKE
CAMOBOIIBHO CHATOI

TouBBL

Penepatsias cnyisa
10 BeTepuHapHOMY 1
urocanuaproMy
Haxaopy u ee
TeppuTOpHanBiTBie
opranst

Peneparsias cnyxsa
10 Hazzopy B chepe
MpHpoKoMOMb3OBaNIS
nee
TeppuTOpHANBHBIE
opranst
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Crarss 8.8. Mcnomsosamye
3eMe/IBHBIX Y4aCTKOB He 110
1Le/TeBOMY Ha3HAYEHMIO,
HeBBITIOMHENVe
obsizanHOCTel 10
TpUBesieHIIO 3eMeNb B
cocTosHMUe, IPUTOAHOE A7
VCTIQNB30BAHMS IO
Le/TeBOMY Ha3HAYEHMIO

Crarss 8.12. Hapymenue
PeXuMa UCTIONB30BAHMS
3eMEJTBHBIX YHACTKOB
JIECOB B BOL0OXPAHHBIX
somax

Crarest 10.10. Hapymenye
‘npaBu SKCrUTyaTALIM
MeNMODATHBHBIX CHCTEM Mt
OTZENBHO PACTINOKEHHEIX
TUAPOTeXHITECKIX
coopyenii. TToBpexzerue
MenOpaTHBHBIX CHCTEM

Hanoxenue
amMmuCTpaTUBIOTO
wrpaga

AxMuMCTpATHBHBI
rrpady
apMuMCTpaTHBHOE
npuocrasoBenye
HesTeBHOCTH B
orsomenuy

0P MHCKIAX AL, WA
VB TYa T HBIX
npexnpumMMaTenei

Hanoxenue
amvumuCTpaTUBHOTO
urrpaga

epepanbHas c1yxGa
TocyAapeTBenHOK
‘pervicTpan,
xazacrpa 1
xaprorpacuy 1 ee
TeppuTopHaTBHEIe
opraist

Penepartsias cryxsa
10 BeTepuHapHOMy
urocanuTapromy
Hazaopy  ee
TeppuTOpHANBIBIE
opranst

Peneparsas ciyxsa
1o Hazzopy B chepe
MpHpoKoMIOMb3OBaNIS
nee
‘TeppuTOpHaNBIBIE
opranst

enepanbhas cryiGa
0 BeTepUHApHOMY 4
urocanuaproMy
Hax30py v ee
TeppuTOpHANBIBIE
oprant
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HakassaloTes
npuIyAMTenBBIMY
paGoamt 1a cpox
70 et mibo
—
cBoSogst Ha ToT e
cpok

Januas gacts cr. 254 YrofoBHOro Kogexca PO
YCTaHaBMMBACT 0COBO KBATUUILMPYIOLILE PHIHAKH
YKa3aHHOro npectyruienyst. I0CTeACTBHS JAHHOTO
IPECTYNIeHIS SBISOTCA HauBO/Iee ONACHBIMM — CMEpTh
“e0BeKa. OAHAKO CIEAYeT UMETh B BUAY, 4TO AAHHOE
JestHyte COBEPIIATCS TOMEKO IIpH HEOCTOPOKHOl hopye
‘ustbL. EC/U CMepTh senopexy 65Uia npusiiena
YMBILILTEHHO, /12K TOCPeICTBOM TOpHi 3eMeITh, TO
TIpeCTYIIIeRie AO/DKHO B5IT5 KBAIMUIMPOBAIO 11O
COOTBETCTBYIOILYM CTATBSM, TIPEAYCMATPHBAIOLIAM
YIOMIOBHYIO OTBETCTBEHHOCTS 32 IPECTYIUIERIS NOTHB
manocTH. 3a «TTopuy 3eMeNTb» B JAHHOM CITyYae L0
6yAeT OTBeNATS AOMOMHKTENBHO 10 COBOKYITHOCTM
mpecTymenyit
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'VYEBHOE IIOCOBH]

TOCYJAPCTBEHHBI KATACTPOBBI VUET
3EMETLHBIX VIACTKOB

TOCYJIAPCTBEHHOE PEFY/IIPOBAHHE LIEHH 3EMUIH
TOCYJIAPCTBEHHIA 3EMETTbHBI HAZ30P
OTBETCTBEHHOCTb 3A 3EMETHBIE [TPABOHAPYLIEHHS
TIOTHOMOUHS OPTAHOB FOCYAPCTBEHHOM BIACTH

B COEPE HCIOTIb30BAHHS M OXPAHE!
OTAENBHBIX KATETOPHT 3EMEITh.
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Yacrs 1

Otpanienye, sarpsisHeRye W MHAS TIOPYA SENIIM BPEAHBIMU
TPORYKTAMI XOSSACTBEHHO WM MHOH JESTENBHOCTH BCIEACTEHE
‘HADYIIeRyS IPABI OBPAINEHNS ¢ YAOBPERMIMH, CTHMYISTOPAMHU POCT
pacTeHy, SIOXMMUKATAMIA 1 MHBIVYA ONACHBIVIA XYM ECKHMMI WK
‘GHOTIOTIECKIM B ECTRAMM TIPY JX XPAHEHMH, UCTIOTE30BAHNN 1
TPAHCIOPTHMPOBKe, IIOB/IEKINME IPHIMHENE BPEa SA0POBLIO eNOBEKa

WM oKkpysalomeit cpesie
Camxumst

Haxassmaiorcs wTpadom B pasmepe
O ABYXCOT THICSY py6eii Wik B
pasmepe 3apaBOTHO ITATS Wk
MHOTO I0XOZa OCYXAHHOTO 32 IEPHOA
1018 ecstues, 1o mauerMem npasa
32HMMATS OTIPeACeHHbIE AODKHOCTI
IV 3AHUMATECS ONPEACTICHHOM
HeSTENBHOCTEIO Ha CPOK A0 3 €T, 160
oBsaaTe bHBIMM PaBOTAMI HA CPOK A0
480 4acoB, B0 HCTIPABHTE ToHBIMM
paboTams Ha cpoK 0 2 et

Yacrs 2

OcoBenmocTy keambuxanuu

Cocras fanHoro npecTyIIERus
MaTepuanHbii. VIS IpUBTEYeHys K
YIO/OBHO/ OTBETCTBEHHOCTH
HEOBXOZUMO HATHHHE TDRKUAX
TIOC/eACTEM}, NPEAYCMOTDEHHEIX
VrO/OBHBIM KOZEKCOM.

TIpotiecc yCTaHOBI RIS TSDRECTH
nocTexicTwik sBAzeTC B GoMbIIEl
CTeresy OleHOHEM, TO ecTh
YCTaHABMMBACTCS A OCHOBAMMH
DelIeHIs [IPABOOXPAHMTENBHEX
opranos.

Opmako nocrasonnenyen Inesyma
Bepxostoro Cyza PO or 18.10.2012 N
21 «O npumenesny cygamu
3aKOHOZATENBCTBA 06
OTBETCTBEHHOCTH 32 HADYIIEHYS B
0BI1aCTH OXPAHEI OKPYKAIOIIEH CPERBI
M TIPHPOOTIONB30BaHH>
PaSBACHAETCS, 4T TIOK TIPUHMHERIEM
B/ 3I0POBBIO HENOBEKA CIEAYET
NOHMMATS IPHUHHEHME BPesa
30POBBI0 M0G0 CTENeRy TDRECTH
OHOMY IV HECKOTS KM /LM

Te e AestHs, COBEPIIEHHBIE B 30HE KOIOTHHECKOr0 Ge/ICTBIS W B 30HE
MpesBBIMAHOI SKONOTHYECKOi CHTYAIMH
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Anvumcrpatuproe
npasonapymene

1

Crarbs 7.1. CamoBo/BHOE
3aHATME 3EMe/TLHOTO YHacTKa

Cratss 7.10. Camosonsias
yeTyiika npasa nonbaoBaRHs
3eNTeli, HeZpam, MecHbIM
YHACTKOM WIM BORKBIM
oBpexTom

Cannust 3a
TnpaBonapymenye

2

Hanoxenue
amMuUCTpaTUBIOTO
wrpaga

Hanoxenue
amMUCTpaTUBIOTO
wrpaga

Opran
rocypapersenmoli
BaacrH,
npyBeRANOm K
agMumicTpaTHBHO
orpercrsenmocTH

3

enepanbras cryiGa
TrocyZapeTBeHHOM
pemcrpaum,
xagactpa u
xaprorpacu u ee
‘TeppuTOpHANBIiBIe
opranst

egepanbhas cryiGa
rocyaapeTBeRHol
pervicTpauym,
KazacTpa u
xaprorpac u ee
TeppuTOpHaNBIBIE
opranst






