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Правовой статус земельного участка

Введение

Земельный кодекс Российской Федерации (далее - ЗК РФ) устанавливает, что объектами земельных отношений являются:

1) земля как природный объект и природный ресурс;

2) земельные участки;

3) части земельных участков.

Цементирующим и основополагающим объектом земельных отношений выступает земельный участок. Понятие "земельный участок" является юридически определенной категорией.

ЗК РФ земельный участок как объект земельных отношений определяет как часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке.

Земельный участок может быть делимым и неделимым. Делимым является земельный участок, который может быть разделен на части, каждая из которых после раздела образует самостоятельный земельный участок, разрешенное использование которого может осуществляться без перевода его в состав земель иной категории, за исключением случаев, установленных федеральными законами.

Цель данной работы - исследовать наиболее сложные и слабо разработанные вопросы по одному из основных объектов земельных отношений - земельному участку и дать разъяснения по вопросам его правового регулирования. В работе освещаются такие вопросы как :

- понятие земельного участка;

- земельный участок как объект землеустройства. Основные понятия, правовое регулирование;

- инвентаризация земельных участков и его цели;

- перевод земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую. Вопросы правового регулирования;

-залог земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения;

- налогообложение земельных участков и др.
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1. Понятие земельного участка

Федеральным законом от 2 января 2000 г. N 28-ФЗ "О государственном земельном кадастре" (в ред. от 22 августа 2004 г.) земельный участок определяется как "часть поверхности земли (в том числе поверхностный почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке уполномоченным государственным органом, а также все, что находится над и под поверхностью земельного участка, если иное не предусмотрено федеральными законами о недрах, об использовании воздушного пространства и иными федеральными законами". Это означает, что понятие "земельный участок" является юридически определенной категорией. Основным актом земельного законодательства Российской Федерации, в котором определяется и устанавливается порядок и направления использования земельных участков, является Земельный кодекс РФ. Земельный кодекс РФ определяет земельный участок как часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке.

2. Земельный участок как объект землеустройства. Основные понятия

Под землеустройством следует понимать комплекс мероприятий, осуществляемых государством, землевладельцами, землепользователями и собственниками земель по наведению порядка в использовании и охране земель (земельных участков). Земельный участок как объект землеустройства определен федеральным законом от 18 июня 2001 года N 78-ФЗ "О землеустройстве".

Землеустройство включает в себя правовые, организационно-хозяйственные, экономические, технологические и технические мероприятия.

Территориальное землеустройство - система мероприятий (действий) по изучению состояния земель, планированию и организации рационального использования и охраны земель, образованию новых и упорядочению существующих объектов землеустройства и установлению их границ на местности.

Территориальное землеустройство распространяется на все земли независимо от целевого назначения, форм собственности и использования.

Внутрихозяйственное землеустройство - система мероприятий (действий) по организации рационального использования гражданами и юридическими лицами земельных участков для осуществления сельскохозяйственного производства, а также по организации территорий, используемых общинами коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации и лицами, приравненными к ним, в целях обеспечения их традиционного образа жизни.

Внутрихозяйственное землеустройство затрагивает сельскохозяйственные земли (в том числе земли, предоставленные для охоты и рыболовства).

Землеустроительная документация - это документы, полученные в результате проведения мероприятий, направленных на организацию использования земли, учет и оценку земельных ресурсов, составление территориальных и внутрихозяйственных планов. Перечень видов землеустроительной документации приводится в ст. 19 федерального закона от 18 июня 2001 года N 78-ФЗ "О землеустройстве".

Карта (план) объекта землеустройства - обязательный и необходимый элемент землеустройства, важнейший документ, имеющий графическую форму. В этом документе отображаются местоположение, размер, границы объекта землеустройства, границы ограниченных в использовании частей объектов землеустройства, а также размещение объектов недвижимости, прочно связанных с землей (см. ст. 20 федерального закона от 18 июня 2001 года N 78-ФЗ "О землеустройстве"). Карта (план) объекта землеустройства является составной частью землеустроительной документации.

3. Земельный участок как объект землеустройства. Вопросы правового регулирования

Правовое регулирование отношений при проведении землеустройства осуществляется законами и иными нормативными правовыми актами.

I. Федеральные законы, законы Российской Федерации, законы РСФСР:

- федеральный закон от 18 июня 2001 года N 78-ФЗ "О землеустройстве"

- Земельный кодекс РФ от 25 октября 2001 г. N 136-ФЗ (в ред. от 30 июня 2006 г.) (гл. XI. Мониторинг земель, землеустройство и государственный земельный кадастр. Ст. 68, 69);

- Градостроительный кодекс Российской Федерации от 7 мая 1998 г. N 73-ФЗ (в ред. от 03 июня 2006 г.);

- Федеральный закон от 24 июля 2002 г. N 101-ФЗ (в ред. от 18 июля 2005 г.) "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" (ст. 4, 17);

- Федеральный закон от 10 января 2002 г. N 7-ФЗ "Об охране окружающей среды" (далее - Закон об охране окружающей среды);

- Федеральный закон от 11 июня 2003 г. N 74-ФЗ "О крестьянском (фермерском) хозяйстве" (глава 4. Земельные участки, предоставляемые и приобретаемые для создания фермерского хозяйства и осуществления его деятельности);

- Закон о земельном кадастре;

- Федеральный закон от 25 июня 2002 г. N 73-ФЗ "Об объектах культурного наследия (памятниках истории и культуры) народов Российской Федерации" (предусматривает реализацию землеустроительных мероприятий при осуществлении историко-культурной экспертизы);

II. Законы и иные нормативные правовые акты субъектов Российской Федерации:

- земельное законодательство субъектов РФ (в соответствии с Конституцией РФ земельное законодательство находится в совместном ведении Российской Федерации и субъектов Российской Федерации).

III. Подзаконные нормативные правовые акты:

Указы Президента РФ, постановления Правительства РФ, ведомственные акты имеют определенное значение в регулировании земельных отношений. Они восполняют пробелы, которые остаются в земельном законодательстве, конкретизируют или развивают нормы законодательных актов:

- Постановление Правительства РФ от 19 ноября 2002 г. N 833 "О государственном земельном контроле";

- Постановление Правительства РФ от 11 июля 2002 г. N 514 "Об утверждении Положения о согласовании и утверждении землеустроительной документации, создании и ведении государственного фонда данных, полученных в результате проведения землеустройства";

- Постановление Правительства РФ от 7 июня 2002 г. N 396 "Об утверждении Положения о проведении территориального землеустройства";

- Постановление Правительства РФ от 26 апреля 2002 г. N 273 "Об утверждении Положения о контроле за проведением землеустройства";

- Постановление Правительства РФ от 12 июля 1993 г. N 659 (в ред. от 27 декабря 1994 г.) "О проведении инвентаризации земель для определения возможности их предоставления гражданам";

- "Инструкция по межеванию земель" (утв. Роскомземом 8 апреля 1996 г.).

4. Земельный участок как объект землеустройства. Проведение обязательного землеустройства

Одним из основным случаев когда проведение землеустройства является обязательным - это при предоставлении и изъятии земельных участков (см. подробнее ст. 3 федерального закона от 18 июня 2001 года N 78-ФЗ "О землеустройстве").

Действующим земельным, гражданским, природоресурсным и иным законодательством земельные участки предоставляются гражданам и юридическим лицам для сельскохозяйственных целей, несельскохозяйственных нужд, для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, садоводства, огородничества, животноводства, дачного и жилищного строительства (см., например, гл. IV "Постоянное (бессрочное) пользование, пожизненное наследуемое владение земельными участками, ограниченное пользование чужими земельными участками (сервитут), аренда земельных участков, безвозмездное срочное пользование земельными участками" Земельного кодекса РФ; гл. 17 Гражданского кодекса РФ (часть первая).

Изъятие земель - это прекращение в установленном законом порядке права владения, пользования или права собственности на конкретный земельный участок юридических и физических лиц.

Случаи изъятия земельных участков также установлены действующим земельным, гражданским, природоресурсным и иным законодательством. Приоритетным является земельное законодательство. Общий порядок изъятия и предоставления земельных участков предусмотрен Земельным кодексом РФ.

3. Остальные случаи, когда землеустройство проводится в обязательном порядке, связаны с охраной земель, проведением природоохранных, землевосстановительных и иных мероприятий, а именно:

- при определении границ ограниченных в использовании частей объектов землеустройства;

- при перераспределении используемых гражданами и юридическими лицами земельных участков для осуществления сельскохозяйственного производства;

- при выявлении нарушенных земель, а также земель, подверженных водной и ветровой эрозии, селям, подтоплению, заболачиванию, вторичному засолению, иссушению, уплотнению, загрязнению отходами производства и потребления, радиоактивными и химическими веществами, заражению и другим негативным воздействиям;

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

Решениями федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления части объектов землеустройства могут быть ограничены в использовании.

5. Инвентаризация земельных участков и его цели

Инвентаризация земель в Российской Федерации регулируется федеральным законом от 18 июня 2001 года N 78-ФЗ "О землеустройстве", под которой понимается учет и оценка земель (ст. 13).

Инвентаризация земель проводится для уточнения или установления местоположения:

- объектов землеустройства;

- их границ (без закрепления на местности). Кроме того, инвентаризация земель проводится для выявления неиспользованных земель, нерационально используемых земель или используемых не по целевому назначению, а также не в соответствии с разрешенным использованием земельных участков.

Инвентаризация земель проводится в том случае, если существует угроза возникновения процессов, оказывающих негативное воздействие на состояние земель, в отношении групп земельных участков или на отдельных земельных участках.

Инвентаризация земель может проводиться:

- на территории РФ;

- на территориях субъектов РФ;

- на территориях муниципальных образований;

- на территориях других административно-территориальных образований;

- на землях отдельных категорий;

- в территориальных зонах.

Сегодня де-юре действует ряд ведомственных актов Роскомзема (неотмененных, и потому они могут применяться в части, не противоречащей действующему законодательству), устанавливающих порядок проведения инвентаризации отдельных категорий земель с целью определения возможности предоставления их гражданам для индивидуального жилищного строительства, садоводства, личного подсобного хозяйства и иных целей.

Приказом Роскомзема от 2 августа 1993 г. N 38 "О проведении инвентаризации земель" госкомземы республик в составе Российской Федерации, комземресурсы краев, областей должны были:

- обеспечить проведение инвентаризации земель в установленные сроки. При необходимости для подготовки картографических и других материалов, проведения инвентаризации земель и оформления конечных материалов привлекать проектно-изыскательские предприятия РосНИИземпроекта;

- в месячный срок внести в органы исполнительной власти предложения по составу комиссий для проведения инвентаризации земель с включением в их состав представителей подрядных проектно-изыскательских предприятий;

- совместно с органами исполнительной власти с учетом местных условий определить состав земель, подлежащих инвентаризации, конкретизировать содержание работ по инвентаризации земель, установить очередность их проведения по административным районам;

- ежегодно вместе с годовым отчетом о наличии и распределении земель представлять информацию Роскомзему о ходе инвентаризации земель.

Названный Приказ был принят во исполнение Постановления Правительства РФ от 12 июля 1993 г. N 659 (в ред. от 27 декабря 1994 г.) "О проведении инвентаризации земель для определения возможности их предоставления гражданам". Согласно этому Постановлению работы по инвентаризации земель финансируются за счет средств от взимания земельного налога и арендной платы за землю. Этим же Постановлением было утверждено Положение о порядке проведения инвентаризации земель.

В Российской Федерации инвентаризации подлежат земли всех категорий, не используемые в сельскохозяйственном производстве.

С учетом местных условий органы исполнительной власти субъектов Российской Федерации конкретизируют содержание работ по инвентаризации земель и устанавливают очередность их проведения. Для проведения инвентаризации земель в районах создаются комиссии, в состав которых включаются: председатель соответствующего районного комитета по земельным ресурсам и землеустройству (председатель комиссии), представители природоохранного органа, архитектурно-градостроительной и санитарно-эпидемиологической службы, органов сельского и лесного хозяйства, представители органов местного самоуправления, а также собственники земли, землевладельцы, землепользователи и арендаторы или их представители. При необходимости к работе комиссии могут привлекаться представители других органов и служб.

Состав комиссии утверждается главой местной администрации.

При проведении инвентаризации выявляются:

соответствие документов, удостоверяющих права юридических лиц на землю, фактически используемым земельным участкам;

неиспользуемые либо используемые не по целевому назначению земельные участки;

нарушенные и отработанные земли, подлежащие рекультивации;

земли лесного фонда, не покрытые лесом, а также покрытые кустарником, малоценными лесными породами, расположенные за пределами пригородных зеленых зон и других особо охраняемых территорий.

В ходе инвентаризации земель устанавливаются их местоположение, площадь, качественное состояние, а также причины, приведшие к выявленным изменениям состояния земель.

На основании проведенных работ комиссией разрабатываются предложения по дальнейшему использованию выявленных в ходе инвентаризации земель, при этом устанавливаются возможность и условия:

использования земель гражданами для индивидуального жилищного строительства, садоводства, огородничества, личного подсобного и дачного хозяйства, организации крестьянских (фермерских) хозяйств и сельскохозяйственных кооперативов и других целей;

дальнейшего использования всех или части земель прежними собственниками земли, землевладельцами, землепользователями и арендаторами, а также перераспределения земель между ними;

восстановления мелиоративно неустроенных, нарушенных и деградированных земель;

обмена в установленном порядке пригодных для сельскохозяйственного использования, но не используемых в этих целях земель промышленности, транспорта, связи, обороны, лесного фонда и иного несельскохозяйственного назначения на менее продуктивные или с нарушенным почвенным покровом земли сельскохозяйственного назначения;

передачи неиспользуемых земель в состав земель запаса.

По результатам проведенной инвентаризации земель на каждое землепользование заводится самостоятельное дело с обосновывающими расчетами, графическим материалом, данными по вычислению площадей и подписанным всеми членами комиссии актом проведения инвентаризации земель.

В случае разногласий между членами комиссии в акте указывается особое мнение отдельных ее членов с обоснованием причин несогласия.

Обобщенные комиссией материалы инвентаризации земель с предложениями по их дальнейшему использованию и установлению правового режима земельных участков рассматриваются местной администрацией с участием представителя комитета по земельным ресурсам и землеустройству субъекта Российской Федерации и направляются в органы исполнительной власти субъекта Российской Федерации для утверждения и принятия решения о дальнейшем использовании этих земель.

Утвержденные материалы инвентаризации земель являются основанием для перерегистрации прав на землю и внесения соответствующих изменений в земельно-кадастровую документацию.

6. Межевание земельных участков как объектов землеустройства

Правовое регулирование межевания земельных участков как объектов землеустройства осуществляется федеральным законом "О землеустройстве" и ведомственными актами специально уполномоченных в этой сфере органов исполнительной власти. Межевание объектов землеустройства представляет собой комплекс работ по установлению на местности границ муниципальных образований и других административно-территориальных образований, границ земельных участков с восстановлением и закреплением таких границ межевыми знаками и определению их координат.

Межевание объектов землеустройства осуществляется на основе сведений государственного земельного кадастра, землеустроительной, градостроительной и иной связанной с использованием, охраной и перераспределением земель документации.

Межевание объекта землеустройства (далее - межевание земель) включает в себя следующие работы:

- определение границ объекта землеустройства на местности и их согласование;

- закрепление на местности местоположения границ объекта землеустройства межевыми знаками и определение их координат или составление иного описания местоположения границ объекта землеустройства;

- изготовление карты (плана) объекта землеустройства (см. также: Приказ Роскомзема от 12 июля 1996 г. N 69 "О принятии к руководству Инструкции по межеванию земель").

Рассмотрим конкретный порядок межевания земель, представляющий собой сложный процесс и требующий много времени, сил и денежных средств. Согласно Инструкции по межеванию земель (утв. Роскомземом 8 апреля 1996 г.) 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 купле-продаже, мене, дарении всего или части земельного участка, а также по просьбе граждан и юридических лиц, если документы, удостоверяющие их права на земельный участок, были выданы без установления и закрепления границ на местности.

Восстановление границ земельного участка выполняют при наличии межевых споров, а также по просьбе граждан и юридических лиц в случае полной или частичной утраты на местности межевых знаков и других признаков границ принадлежащих им земельных участков.

Согласно Инструкции по межеванию земель межевание земель выполняют институты и предприятия РосНИИземпроекта, Росземкадастрсъемки, другие организации Росземкадастра (Агентства), а также граждане и юридические лица, получившие в установленном порядке лицензии на право выполнения этих работ.

Межевание земель включает:

- подготовительные работы по сбору и изучению правоустанавливающих, геодезических, картографических и других исходных документов;

- полевое обследование и оценку состояния пунктов государственной геодезической сети (ГГС) и опорной межевой сети (ОМС) - опорных межевых знаков (ОМЗ);

- полевое обследование границ размежевываемого земельного участка с оценкой состояния межевых знаков;

- составление технического проекта (задания) межевания земель;

- уведомление собственников, владельцев и пользователей размежевываемых земельных участков о производстве межевых работ;

- согласование и закрепление на местности межевыми знаками границ земельного участка с собственниками, владельцами и пользователями размежевываемых земельных участков;

- сдачу пунктов ОМС на наблюдение за сохранностью;

- определение координат пунктов ОМС и межевых знаков;

- определение площади земельного участка;

- составление чертежа границ земельного участка;

- контроль и приемку результатов межевания земель производителем работ;

- государственный контроль за установлением и сохранностью межевых знаков;

- формирование межевого дела;

- сдачу материалов в архив.

Межевание земель выполняют как в общегосударственной, так и в местных и условных системах координат. При этом должна быть обеспечена надежная связь местных и условных систем координат с общегосударственной системой.

Геодезической основой межевания земель служат:

- пункты ГГС (триангуляция и полигонометрия);

- пункты ОМС (опорные межевые знаки - ОМЗ).

Пункты ОМС (ОМЗ) служат в качестве исходных:

- для закрепления на местности выбранной местной или условной системы координат и последующей ее привязки к общегосударственной системе координат;

- для оперативного восстановления утраченных межевых знаков;

- для решения других задач государственного земельного кадастра и землеустройства.

В зависимости от назначения и типа закрепления на местности различают:

- пункты ОМС (ОМЗ), закрепляемые на долговременную (не менее 5 лет) сохранность;

- межевые знаки, закрепляемые на поворотных точках границ с использованием недорогих материалов;

- границы по "живым урочищам" (рекам, ручьям, водотокам, водоразделам и т.д.);

- границы, совпадающие с линейными сооружениями (заборами, фасадами зданий, элементами дорожной сети и т.д.);

- пропаханные линии суходольных границ.

Пункты ОМС размещают равномерно на территории населенных пунктов, дачных поселков, участков садовых товариществ, сельскохозяйственных, лесохозяйственных и других предприятий с плотностью, указанной в таблице. Пункты ОМС могут не совпадать с межевыми знаками границ земельного участка. Их следует размещать на местности с учетом:

- доступности для геодезических определений при восстановлении положения утраченных межевых знаков;

- защищенности от разрушений в результате хозяйственной деятельности и природных явлений.

Пункты ОМС следует по возможности размещать на землях, находящихся в государственной или муниципальной собственности.

Межевые знаки размещают на всех поворотных точках границы земельного участка, кроме границ, проходящих по "живым урочищам" и линейным сооружениям, совпадающим с границами земельного участка.

Пункты ОМС окапывают в виде круглых канав с внутренним диаметром 2,0 м, глубиной 0,3 м, шириной в нижней части 0,2 м и верхней части 0,5 м. Над центром насыпается курган высотой 0,1 м.

В качестве межевых знаков используют деревянные колья высотой 75-80 см, диаметром 5-7 см, железные штыри и трубы, забитые в грунт на 0,4-0,6 м.

Межевые знаки на поверхности без покрытия окапываются круглой канавой с внутренним диаметром 0,8 м, глубиной 0,2 м и шириной в нижней части 0,2 м.

Границы земельных участков, проходящие по "живым урочищам", закрепляются межевыми знаками только на стыках с суходольными границами.

При установке межевой знак ориентируют таким образом, чтобы его лицевая сторона (с надписями) была обращена к следующему межевому знаку при движении по границе по ходу часовой стрелки.

Пункты ОМС после закладки сдаются по акту на наблюдение за сохранностью:

- городской, поселковой или сельской администрации, если они построены на землях, находящихся в государственной или муниципальной собственности;

- собственнику, владельцу, пользователю земельного участка, если они находятся на его земельном участке.

Если пункт ОМС совмещен с межевым знаком, то он сдается на наблюдение за сохранностью всем собственникам, владельцам и пользователям размежевываемых земельных участков.

В процессе подготовительных работ осуществляют сбор и анализируют следующие исходные материалы:

- проект землеустройства, материалы инвентаризации земель;

- постановление районной, городской (поселковой) или сельской администрации о предоставлении гражданину или юридическому лицу земельного участка;

- договоры купли-продажи и сведения о других сделках с земельным участком;

- выписки из книги регистрации земельного участка;

- сведения о наличии межевых споров по данному земельному участку;

- чертеж границ или кадастровые карты (планы) с границами земельного участка;

- топографические карты и планы;

- фотопланы и фотоснимки, приведенные к заданному масштабу;

- схемы и списки координат пунктов ГГС;

- схемы и списки координат пунктов ОМС;

- списки координат межевых знаков, затрагиваемых проектом землеустройства, а также проектные координаты вновь образуемого или трансформируемого земельного участка;

- сведения об особом режиме использования земель.

Полевое обследование производят с целью проверки сохранности пунктов геодезической опоры, выбора наиболее выгодной технологии работ и размещения пунктов опорной межевой сети.

Результаты обследования отражаются на схемах ГГС, ОМС или ранее изготовленном чертеже границ земельного участка.

В результате полевого обследования выясняют возможности применения тех или иных методов и приборов для закрепления пунктов ОМС, межевых знаков и определения их координат.

Составляется акт проверки состояния ранее установленных пограничных знаков земельного участка.

Межевание земель выполняют в соответствии с техническим проектом, в котором обосновывают содержание, объемы, трудовые затраты, необходимые материалы, сметную стоимость, сроки выполнения и технику безопасности работ. Технический проект межевания земель составляют на каждый населенный пункт, дачный поселок, садоводческое товарищество, на крупные сельскохозяйственные и лесохозяйственные предприятия и т.д.

Межевание земельного участка, предоставленного для ведения личного подсобного и дачного хозяйства, садоводства и индивидуального строительства, выполняют в соответствии с техническим заданием, выданным на основе технического проекта.

Технический проект межевания земель утверждает районный (городской) комитет по земельным ресурсам и землеустройству.

Технический проект включает:

- текстовую часть;

- графические материалы;

- смету затрат и расчеты необходимых материалов.

В текстовой части технического проекта отражают:

- основание и цель выполнения работ;

- сведения о геодезической основе;

- сведения о ранее выполненных межевых работах;

- технологию геодезических работ и закрепления новых или восстановления утраченных границ;

- организацию и сроки межевания земельного участка;

- рекомендации по технике безопасности и охране труда;

- перечень материалов, подлежащих сдаче в комитет по земельным ресурсам и землеустройству.

К техническому проекту прикладывают разбивочный чертеж, составленный в удобном для работы масштабе, на котором отображают существующие и проектируемые:

- пункты ГГС и ОМС (ОМЗ);

- межевые знаки;

- угловые и линейные данные для геодезических измерений;

- названия и номера размежевываемого и смежных с ним земельных участков.

На разбивочном чертеже проектируемые пункты ОМС и межевые знаки и их названия показываются красным цветом.

Разбивочный чертеж может составляться на копии ранее изготовленного чертежа границ земельного участка или кадастровой карты (плана), приведенной к удобному для работы масштабу.

Собственники, владельцы и пользователи размежевываемого и смежных с ним земельных участков заблаговременно, не позднее чем за 2 дня до начала работ, извещаются о времени проведения межевых работ.

Извещения вручаются под расписку с указанием времени вручения. Извещения и расписки составляются в двух экземплярах, один экземпляр подшивается в межевое дело.

Установление границ земельного участка производят на местности в присутствии представителя районной, городской (поселковой) или сельской администрации, собственников, владельцев или пользователей размежевываемого и смежных с ним земельных участков или их представителей, полномочия которых удостоверяются доверенностями, выданными в установленном порядке.

После завершения процедуры установления и согласования границ земельного участка на местности производится закрепление его границ межевыми знаками установленного образца.

Результаты установления и согласования границ оформляются актом, который подписывается собственниками, владельцами, пользователями размежевываемого и смежных с ним земельных участков (или их представителями), городской (поселковой) или сельской администрацией и инженером-землеустроителем - производителем работ. Акт утверждается комитетом по земельным ресурсам и землеустройству района (города).

При межевании земель выполняются также работы по определению координат межевых знаков, определению площади земельного участка.

Площадь земельного участка вычисляют в основном аналитическими методами по координатам межевых знаков, полученным геодезическими и фотограмметрическими методами.

Вычисленную площадь земельного участка Рвыч сравнивают с площадью, указанной в правоустанавливающем документе Рдок (постановлении администрации, свидетельстве на право собственности, договоре купли-продажи и т.д.), для чего вычисляют разность

дельта Р = Рвыч - Рдок,

которую сравнивают с допустимой погрешностью определения площади дельта Рдоп, вычисляемой по формуле:

дельта Рдоп = 2 x mp,

где mp - средняя квадратичная погрешность определения площади земельного участка.

При дельта Р < дельта Рдоп за окончательное значение площади принимается площадь, указанная в правоустанавливающем документе.

При дельта Р > дельта Рдоп материалы межевания земель направляют для внесения изменений в правоустанавливающий документ (постановление администрации, свидетельство на право собственности, договор купли-продажи и т.д.).

Существенной частью работ по межеванию земель является составление чертежа границ земельного участка, который делается инженером-землеустроителем, выполнявшим межевые работы, и утверждается руководителем местного органа по управлению земельными ресурсами.

В процессе и по завершении межевания земельных участков производитель работ осуществляет текущий контроль и приемку законченной продукции.

При выполнении работ физическим лицом, имеющим лицензию на выполнение межевых работ, текущий контроль и приемку законченной продукции осуществляет комитет по земельным ресурсам и землеустройству или уполномоченная им проектно-изыскательская организация по землеустройству.

Текущий контроль и приемку результатов межевания земель производитель работ выполняет с целью установления их соответствия установленным требованиям.

Результаты контроля и приемки оформляют актами установленной формы.

В целях контроля производитель работ выполняет дополнительные контрольные измерения, осматривает в натуре межевые знаки и устанавливает соответствие их оформления требованиям настоящей Инструкции. Количество дополнительных контрольных измерений обосновывается в техническом проекте.

При приемке завершенных работ проверяющий устанавливает:

- наличие списков координат пунктов ГГС, ОМС (ОМЗ) и межевых знаков;

- систему координат и схему привязки межевых знаков к опорным геодезическим пунктам;

- правильность ведения журналов геодезических измерений;

- правильность установления и закрепления границ земельного участка;

- допустимость погрешностей геодезических определений и вычисления площади земельного участка;

- соответствие вычисленной площади земельного участка площади, указанной в документе, удостоверяющем права собственника на земельный участок;

- правильность оформления чертежа границ земельного участка;

- правильность оформления межевого дела и т.д.

По завершении межевых работ производитель работ формирует и сдает в комитет по земельным ресурсам и землеустройству межевое дело, в которое включаются:

1. Пояснительная записка;

2. Копия или выписка из решений государственных, муниципальных и местных организаций о предоставлении земельного участка;

3. Копия или выписка из документов, на основании которых установлен особый режим использования земель;

4. Копия договора о купле-продаже, дарственной, завещания или другого документа (если такие действия осуществлялись);

5. Справки о вкрапленных земельных участках;

6. Списки координат пунктов ОМС;

7. Списки координат межевых знаков;

8. Акт проверки состояния ранее установленных границ земельного участка;

9. Технический проект (задание) с рабочим (разбивочным) чертежом;

10. Извещения о вызове собственников, владельцев и пользователей размежевываемого и смежных с ним земельных участков для участия в действиях по межеванию земель;

11. Доверенности лицам, уполномоченным собственниками, владельцами, пользователями земельных участков, на участие в установлении, согласовании и закреплении на местности границ размежевываемого земельного участка;

12. Акт установления и согласования границ земельного участка;

13. Акт о сдаче пунктов ОМС на наблюдение за сохранностью;

14. Акт контроля и приемки материалов межевания земель производителем работ;

15. Чертеж границ земельного участка;

16. Ведомость вычисления площади земельного участка;

17. Акт государственного контроля за установлением и сохранностью межевых знаков.

Межевое дело регистрируется и постоянно хранится в межевом архиве комитета по земельным ресурсам и землеустройству.

Межевание земель населенных пунктов имеет свои особенности, это нашло отражение и в нормативных правовых и ведомственных актах по данному вопросу.

Так, при межевании территорий используются методики установления границ землепользований (межевания) при застройке городов и других поселений, утверждаемые совместными решениями Федеральной службы земельного кадастра России, Государственного комитета Российской Федерации по строительству и жилищно-коммунальному комплексу и Министерства имущественных отношений Российской Федерации.

Разработка проекта межевания территории осуществляется по инициативе органов местного самоуправления или физических и юридических лиц - владельцев недвижимости, расположенной в границах квартала, микрорайона или другого элемента планировочной структуры.

Проект межевания территории разрабатывается в отношении квартала, микрорайона или другого элемента планировочной структуры в границах красных линий в масштабе 1 : 2000 и является открытой информацией.

Границы земельных участков устанавливаются по красным линиям, осям внутренних проездов и другим границам.

К проекту межевания территории прилагаются:

акты согласования границ землепользований;

каталог координат границ землепользований;

перечень сервитутов;

пояснительная записка.

7. Перевод земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую. Вопросы правового регулирования

Статья 1 Федерального закона "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" закрепляет систему нормативных правовых актов, регулирующих отношения, которые возникают в связи с переводом земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую. Термин "земель" используется для обозначения категории земель как природного объекта и природного ресурса, и он шире понятия "земельный участок". Согласно п. 1 ст. 7 Земельного кодекса РФ (далее - ЗК РФ) земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на следующие категории: 1) земли сельскохозяйственного назначения; 2) земли поселений; 3) земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения; 4) земли особо охраняемых территорий и объектов; 5) земли лесного фонда; 6) земли водного фонда; 7) земли запаса.

Система нормативных правовых актов, регулирующих обозначенные отношения, будет выглядеть следующим образом:

а) Земельный кодекс РФ, Закон "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" и иные федеральные законы (например, Федеральные законы от 24 июля 2002 г. N 101-ФЗ "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения"; от 2 января 2000 г. N 28-ФЗ "О государственном земельном кадастре"; от 17 июля 2001 г. N 101-ФЗ "О разграничении государственной собственности на землю"; от 23 ноября 1995 г. N 174-ФЗ "Об экологической экспертизе"; Градостроительный кодекс РФ от 29 декабря 2004 г. N 190-ФЗ; Федеральный закон от 18 июня 2001 г. N 78-ФЗ "О землеустройстве" и др.);

б) законы субъектов Российской Федерации (земельное законодательство находится в совместном ведении Российской Федерации и субъектов Российской Федерации - ст. 72 Конституции РФ);

в) иные нормативные правовые акты Российской Федерации, принимаемые в соответствии с Земельным кодексом РФ, Законом "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" и иными федеральными законами (это прежде всего подзаконные нормативные правовые акты, такие как указы Президента РФ, постановления Правительства РФ, нормативные правовые акты федеральных министерств);

г) нормативные правовые акты субъектов Российской Федерации (иные, кроме законов, нормативные правовые акты, принимаемые органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации).

Необходимо отметить, что ЗК РФ содержит общие положения по комментируемым вопросам. В частности, ст. 8 ЗК РФ "Отнесение земель к категориям, перевод их из одной категории в другую" устанавливает, что отнесение земель к категориям, перевод их из одной категории в другую осуществляются в отношении:

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

2) земель, находящихся в собственности субъектов Российской Федерации, и земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в муниципальной собственности, - органами 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.

При этом в отношении земель поселений независимо от их форм собственности установлена специальная норма: перевод земель поселений в земли иных категорий и наоборот осуществляется органами государственной власти субъектов РФ.

Пунктом 2 ст. 8 ЗК РФ устанавливается, что категория земель указывается:

1) в актах федеральных органов исполнительной власти, актах органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации и актах органов местного самоуправления о предоставлении земельных участков;

2) в договорах, предметом которых являются земельные участки;

3) в документах государственного земельного кадастра;

4) в документах о государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

5) в иных документах в случаях, установленных федеральными законами и законами субъектов Российской Федерации.

Важное положение содержит п. 3 ст. 8 ЗК РФ, который гласит, что нарушение установленного ЗК РФ, федеральными законами порядка перевода земель из одной категории в другую является основанием признания недействительными актов об отнесении земель к категориям, о переводе их из одной категории в другую. Так, судом была подтверждена неправомерность выделения территориальной администрацией земельного участка юридическому лицу в постоянное (бессрочное) пользование из земель поселений для размещения химического производства на основании того, что были нарушены нормативно установленный порядок, условия и предел эксплуатации земель для конкретных целей в соответствии с категориями земель. По другому делу суд признал недействительным инвестиционное соглашение по реализации инвестиционного проекта по освоению земельного участка под коттеджную застройку, поскольку данный земельный участок относится к землям сельскохозяйственного назначения. До момента перевода указанного земельного участка в земли поселений в порядке, установленном действующим законодательством, эта земля не могла быть использована для осуществления строительства. Таким образом, несоблюдение порядка перевода земли из одной категории в другую может привести к признанию недействительными сделок, направленных на освоение земельного участка в нарушение его целевого назначения.

8. Состав и порядок подготовки документов для перевода земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую

Федеральный закон от 21 декабря 2004 года "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" устанавливает состав и порядок подготовки документов для перевода земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую. В настоящее время в соответствии с вышеназванным Законом регулируются и отношения по переводу земель лесного фонда в земли иных категорий. Ранее это являлось предметом правового регулирования Лесного кодекса РФ. Однако в отношении земель лесного фонда состав и порядок подготовки документов для перевода данной категории земель конкретизирован Постановлением Правительства РФ от 25 октября 2004 г. N 579 "Об утверждении Положения о составе и порядке подготовки документации о переводе земель лесного фонда в земли иных (других) категорий".

Федеральный закон от 21 декабря 2004 года "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" устанавливает, что для перевода земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую заинтересованным лицом подается ходатайство о переводе земель из одной категории в другую или ходатайство о переводе земельных участков из состава земель одной категории в другую (далее также - ходатайство) в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления, уполномоченные на рассмотрение этого ходатайства. По смыслу норм ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" заинтересованными лицами могут выступать юридические лица (предприятия, учреждения, организации), граждане, индивидуальные предприниматели, а также общины коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока и, кроме того, лица, относящиеся к коренным малочисленным народам Севера, Сибири и Дальнего Востока. Существенным условием для подачи ходатайства о переводе земель или земельных участков из состава одной категории в другую является обладание землей на определенном праве:

праве собственности: собственники земельных участков - лица, владеющие, пользующиеся и распоряжающиеся земельными участками на праве собственности (частной, государственной, муниципальной и иных форм собственности);

праве постоянного (бессрочного) пользования: землепользователи - лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования или на праве безвозмездного срочного пользования;

праве пожизненного наследуемого владения: землевладельцы - лица, владеющие и пользующиеся земельными участками на праве пожизненного наследуемого владения;

на иных правах - аренды и сервитута: арендаторы земельных участков - лица, владеющие и пользующиеся земельными участками по договору аренды, договору субаренды;

обладатели сервитутов - лица, имеющие право ограниченного пользования чужими земельными участками (сервитут) (см. п. 3 ст. 5 ЗК РФ).

Ряд положений ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" посвящен содержанию ходатайства. Содержание ходатайства о переводе земель из одной категории в другую и состав прилагаемых к нему документов устанавливаются:

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

2) Правительством РФ в отношении иных земель.

К сожалению, законодатель не определяет, что понимать под иными землями. Также остается открытым вопрос по другим категориям земель. Попытаемся разобраться с данной ситуацией.

Содержание ходатайства о переводе земель из одной категории в другую и состав прилагаемых к нему документов устанавливаются Правительством РФ в отношении земель, находящихся в федеральной собственности.

Органами государственной власти субъектов Российской Федерации содержание ходатайства о переводе земель из одной категории в другую и состав прилагаемых к нему документов устанавливаются в отношении земель сельскохозяйственного назначения.

По остальным категориям земель содержание ходатайства о переводе земель из одной категории в другую и состав прилагаемых к нему документов представляется возможным определить с помощью ст. 8 ЗК РФ. Таким образом, содержание ходатайства о переводе земель из одной категории в другую и состав прилагаемых к нему документов должны устанавливаться в отношении:

земель, находящихся в собственности субъектов Российской Федерации, и земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в муниципальной собственности, - органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации;

земель, находящихся в муниципальной собственности, за исключением земель сельскохозяйственного назначения, - органами местного самоуправления;

земель, находящихся в частной собственности:

земель сельскохозяйственного назначения - органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации;

земель иного целевого назначения - органами местного самоуправления.

В ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" приводится закрытый перечень данных, которые необходимо указывать в ходатайстве о переводе земельных участков из состава земель одной категории в другую.

К ним относятся:

1) кадастровый номер земельного участка (сведения о кадастровом номере земельного участка должны содержаться в Едином государственном реестре земель, который представляет собой документ, предназначенный для проведения государственного кадастрового учета земельных участков, - ст. 14 Федерального закона от 2 января 2000 г. N 28-ФЗ (в ред. от 22 августа 2004 г.) "О государственном земельном кадастре");

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

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

4) права на земельный участок.

ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" устанавливает, что к ходатайству о переводе земельных участков из состава земель одной категории в другую прилагаются:

1) выписка из государственного земельного кадастра относительно сведений о земельном участке, перевод которого из состава земель одной категории в другую предполагается осуществить;

2) копии документов, удостоверяющих личность заявителя - физического лица, либо выписка из Единого государственного реестра индивидуальных предпринимателей или выписка из Единого государственного реестра юридических лиц;

3) выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним о правах на земельный участок, перевод которого из состава земель одной категории в другую предполагается осуществить (см. Постановление Правительства РФ от 18 февраля 1998 г. N 219 (в ред. от 12 ноября 2004 г.) "Об утверждении Правил ведения Единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним");

4) заключение государственной экологической экспертизы в случае, если ее проведение предусмотрено федеральными законами (заключением государственной экологической экспертизы является документ, подготовленный экспертной комиссией государственной экологической экспертизы, содержащий обоснованные выводы о допустимости воздействия на окружающую природную среду хозяйственной и иной деятельности, которая подлежит государственной экологической экспертизе, и о возможности реализации объекта государственной экологической экспертизы, одобренный квалифицированным большинством списочного состава указанной экспертной комиссии и соответствующий заданию на проведение экологической экспертизы, выдаваемому федеральным органом исполнительной власти в области экологической экспертизы, - ст. 18 Федерального закона от 23 ноября 1995 г. N 174-ФЗ "Об экологической экспертизе");

5) согласие правообладателя земельного участка на перевод земельного участка из состава земель одной категории в другую;

6) расчеты потерь сельскохозяйственного производства и (или) потерь лесного хозяйства (расчеты потерь лесного хозяйства определены Постановлением Правительства РФ от 17 ноября 2004 г. N 647 "О расчете и возмещении потерь лесного хозяйства при переводе лесных земель в нелесные земли для использования их в целях, не связанных с ведением лесного хозяйства, пользованием лесным фондом, и при переводе земель лесного фонда в земли иных (других) категорий").

ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" предусматривает исключение из установленных им правил и гласит, что исполнительные органы государственной власти или органы местного самоуправления ходатайствуют о переводе земельных участков из состава земель одной категории в другую без согласия правообладателей земельных участков в случаях перевода земельных участков из состава земель одной категории в другую для создания особо охраняемых природных территорий без изъятия земельных участков у их правообладателей либо в связи с установлением или изменением черты поселений. Насколько оправданно такое исключение, будет зависеть от того, каким образом и как часто уполномоченные на то органы будут прибегать к предоставленным им полномочиям без злоупотребления.

9. Порядок рассмотрения ходатайств о переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую

ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" устанавливает порядок рассмотрения ходатайств о переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую.

Статья 3 вышеназванного Закона устанавливает, что лица, заинтересованные в переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую, направляют соответствующее ходатайство в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления, которые имеют полномочия рассматривать эти ходатайства. Ходатайство по смыслу статьи 3 ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" представляет собой письменное заявление с соответствующей просьбой и, кроме того, служит основанием для начала процедуры перевода земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую.

ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" определяет два случая, когда в рассмотрении ходатайства может быть отказано.

Первый случай - если с ходатайством обратилось ненадлежащее лицо. Под ненадлежащим лицом в данном случае следует понимать лицо, которое не является правообладателем на ту категорию земли или земельный участок в составе такой категории земли, о переводе в другую категорию которых оно обращается. Ненадлежащими могут быть также лица, которые не имеют надлежащих полномочий (установленных, например, доверенностью, форма, содержание и порядок выдачи которой определяются гражданским законодательством) представлять заинтересованное лицо в процессе обращения с ходатайством о переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления, уполномоченные на рассмотрение такого ходатайства.

Второй случай - если к ходатайству приложены документы, состав, форма или содержание которых не соответствуют требованиям земельного законодательства.

В ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" установлен срок (30 дней), в течение которого заинтересованному лицу должен быть произведен возврат ходатайства о переводе земель или земельного участка в составе таких земель из одной категории в другую с указанием причин, послуживших основанием для отказа в принятии рассмотрения ходатайства. Дата отсчета срока начинается со дня поступления ходатайства в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления, которые уполномочены на рассмотрение этого ходатайства.

Во всех остальных случаях ходатайство должно быть принято к рассмотрению, т.к. перечень случаев, когда в рассмотрении ходатайства может быть отказано, является закрытым. Документы, приложенные к ходатайству, должны соответствовать требованиям ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" и другим федеральным законам.

ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" содержит положение, в силу которого исполнительным органом государственной власти или органом местного самоуправления по результатам рассмотрения ходатайства о переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категорию в другую принимается либо акт о переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категорию в другую, либо акт об отказе в переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категорию в другую.

В ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" установлены различные сроки принятия вышеуказанных актов для исполнительных органов государственной власти общефедерального значения и исполнительных органов государственной власти субъектов Российской Федерации или органов местного самоуправления.

Так, акт о переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категорию в другую либо акт об отказе в переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категорию в другую принимается Правительством РФ в течение трех месяцев со дня поступления ходатайства, если иное не установлено нормативными правовыми актами Российской Федерации.

В свою очередь, акт о переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую либо акт об отказе в переводе земель или земельных участков в составе таких земель из одной категорию в другую принимается исполнительным органом государственной власти субъектов Российской Федерации или органом местного самоуправления в течение двух месяцев со дня поступления ходатайства.

Исходя из буквального толкования приведенных выше положений, в рассматриваемом Законе установлен строго определенный срок, в течение которого должны быть приняты акты, - два месяца, тогда как в подп. 1 п. 4 статьи 3 ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" имеется оговорка о возможности существования более длительных или более коротких сроков, нежели три месяца, в тех случаях, если это установлено нормативными правовыми актами Российской Федерации.

Пункт 5 статьи 3 ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" устанавливает, какие сведения должен содержать акт о переводе земель или земельных участков.

В частности, согласно в акте о переводе земель или земельных участков необходимо указать основания изменения категории земель. Для различных категорий земель существуют различные основания перевода их в другую категорию, установленные рассматриваемым Законом (см. ст.ст. 7-13).

Акт о переводе земель или земельных участков должен содержать сведения о границах земель и описание местоположения этих земель, а в отношении земельных участков также должны содержаться сведения об их площади и кадастровых номерах.

Под кадастровым номером земельного участка, который в обязательном порядке должен быть внесен в Единый государственный реестр земель, для каждого земельного участка, как уже отмечалось, понимается уникальный, не повторяющийся во времени и на территории Российской Федерации номер земельного участка, который присваивается ему при осуществлении кадастрового учета в соответствии с процедурой, установленной российским законодательством, и сохраняется до тех пор, пока данный земельный участок существует как единый объект зарегистрированного права.

В акте о переводе земель или земельных участков также необходимо указывать категорию земель, перевод из которой осуществляется, и ту категорию земель, в которую будет осуществлен перевод. Категории земель определяются согласно ЗК РФ. Акт о переводе земель или земельных участков в любом случае принимается исполнительным органом государственной власти или органом местного самоуправления на неопределенный срок, и он действует бессрочно, т.к. данный акт не может быть принят на определенный срок.

Исполнительным органом государственной власти или органом местного самоуправления, принявшими акт о переводе земель или земельных участков либо акт об отказе в переводе земель или земельных участков, направляется заинтересованному лицу в течение 14 дней со дня принятия такого акта.

Заинтересованное лицо, не согласное с решением исполнительного органа государственной власти или органа местного самоуправления, принявшего акт о переводе земель или земельных участков либо акт об отказе в переводе земель или земельных участков, имеет право обжаловать данные акты в суд в порядке, установленном гражданско-процессуальным законодательством Российской Федерации.

10. Перевод земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую и отнесение земель или земельных участков в составе таких земель к определенной категории земель до разграничения государственной собственности на землю

Порядок перевода земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую и отнесение земель или земельных участков в составе таких земель к определенной категории земель до разграничения государственной собственности на землю регулируется, в целом федеральным законом "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" (далее - Закон о переводе земель).

В статье 15 Закона о переводе земель содержатся переходные положения, действующие до разграничения государственной собственности на землю.

Данные положения затрагивают две группы правоотношений:

отношения по переводу земель или земельных участков в составе таких земель из одной категории в другую;

отношения по отнесению земель или земельных участков в составе таких земель к определенной категории.

Правовое значение данных положений является определяющим до полного завершения процесса размежевания территории РФ на земли, принадлежащие на праве собственности каждому из трех уровней публичной власти. В соответствии со ст. 8 Конституции РФ в Российской Федерации признаются и защищаются равным образом частная, государственная, муниципальная и иные формы собственности. А в статье 9 Конституции РФ признается возможность нахождения земли и иных природных ресурсов в любой из установленных законодательством форм собственности. В свете приведенных конституционных норм перевод земель из одной категории в другую должен носить строго определенный субъектный признак. Действительно, субъектный состав правоотношений по отнесению земель к категориям и переводу их из одной категории в другую строго очерчен в ст. 8 ЗК РФ и построен по принципу разграничения собственности на землю на федеральную, собственность субъектов РФ, муниципальную и частную. В зависимости от того, кому принадлежат земли, определяется уполномоченный орган в сфере рассматриваемых правоотношений. Если же отсутствует ясность в вопросе принадлежности на праве собственности конкретной земли или земельного участка, возникает правовая неопределенность. Возникающую неопределенность призваны разрешить положения ст. 15 Закона о переводе земель.

В соответствии со ст. 16 ЗК РФ государственной собственностью являются земли, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц или муниципальных образований. Разграничение государственной собственности на землю на собственность Российской Федерации (федеральную собственность), собственность субъектов Российской Федерации и собственность муниципальных образований (муниципальную собственность) осуществляется в соответствии с Федеральным законом "О разграничении государственной собственности на землю".

Статьи 3-5 Закона о переводе земель содержат критерии отнесения земельных участков к собственности различных публично-правовых образований. В основу классификации критериев положены категории и виды земель в соответствии с земельным законодательством. Так, например, земли лесного фонда, земли особо охраняемых природных территорий федерального значения, земли водного фонда, занятые водными объектами, находящимися в федеральной собственности, земли обороны и безопасности подлежат включению в перечни земельных участков, на которые право собственности возникает у Российской Федерации. Земли особо охраняемых природных территорий регионального значения, земли водного фонда, занятые водными объектами, находящимися в собственности субъектов РФ, подлежат включению в перечни земельных участков, на которые право собственности возникает у субъектов РФ. И наконец, земли особо охраняемых природных территорий местного значения, земли водного фонда, занятые обособленными водными объектами, находящимися в муниципальной собственности, подлежат включению в перечни земельных участков, на которые право собственности возникает у муниципальных образований.

В соответствии со ст. 6 Закона о разграничении государственной собственности на землю указанные выше перечни земельных участков составляются специально уполномоченным федеральным органом исполнительной власти и утверждаются Правительством РФ после согласования с соответствующими органами государственной власти субъектов РФ и органами местного самоуправления. Далее сведения из утвержденных перечней земельных участков переносятся в документы государственного земельного кадастра. В случае невозможности достижения согласованного решения споры о разграничении государственной собственности на землю рассматриваются в суде.

В соответствии со статьей 15 Закона о переводе земель до завершения указанного процесса полномочия в сфере перевода земель из одной категории в другую распределены между Правительством РФ, органами исполнительной власти субъектов РФ и органами местного самоуправления. Исключительными полномочиями в сфере отнесения земель к определенной категории и перевода земель из одной категории в другую наделено Правительство РФ в отношении исчерпывающего перечня земель и земельных участков. К ним относятся следующие земли:

земли или земельные участки, необходимые для федеральных нужд;

земли лесного фонда или земельные участки в составе таких земель;

земли водного фонда или земельные участки в составе таких земель, которые заняты водными объектами, находящимися в федеральной собственности;

земли особо охраняемых территорий и объектов федерального значения или земельные участки в составе таких земель;

земли или земельные участки в составе таких земель для установления или изменения черты городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга.

К землям или земельным участкам, необходимым для федеральных нужд, относятся, например, земли обороны и безопасности, земли, на которых располагается недвижимое имущество, находящееся в федеральной собственности. Исчерпывающий перечень таких земель законодательством не установлен.

К землям лесного фонда в соответствии со ст. 101 ЗК РФ 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.). Границы земель лесного фонда определяются путем отграничения земель лесного фонда от земель иных категорий в соответствии с материалами лесоустройства. Нелесные земли лесного фонда, временно не используемые для ведения лесного хозяйства, на основании решения исполнительного органа государственной власти могут передаваться в аренду на срок до пяти лет для осуществления сельскохозяйственного производства. Условия использования таких земель и ограничения их использования устанавливаются договорами аренды земельных участков. Порядок использования и охраны земель лесного фонда регулируется Земельным и Лесным кодексами РФ.

К землям водного фонда в соответствии со ст. 102 ЗК РФ относятся земли, занятые водными объектами, земли водоохранных зон водных объектов, а также земли, выделяемые для установления полос отвода и зон охраны водозаборов, гидротехнических сооружений и иных водохозяйственных сооружений, объектов. Земли водного фонда могут использоваться для строительства и эксплуатации сооружений, обеспечивающих удовлетворение потребностей населения в питьевой воде, бытовых, оздоровительных и других потребностей населения, а также для водохозяйственных, сельскохозяйственных, природоохранных, промышленных, рыбохозяйственных, энергетических, транспортных и иных государственных или муниципальных нужд при соблюдении установленных требований. Для охраны источников питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения устанавливаются зоны охраны, в пределах которых вводится особый правовой режим использования земель. Порядок использования и охраны земель водного фонда определяется Земельным и Водным кодексами РФ.

К землям особо охраняемых территорий в соответствии со ст. 94 ЗК РФ относятся земли, которые имеют особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение. Такие земли должны быть изъяты полностью или частично из хозяйственного использования и оборота. Для них устанавливается особый правовой режим. К землям особо охраняемых территорий относятся, в частности:

земли особо охраняемых природных территорий, в том числе лечебно-оздоровительных местностей и курортов;

земли природоохранного назначения;

земли рекреационного назначения;

земли историко-культурного назначения;

иные особо ценные земли в соответствии с федеральным законодательством.

Порядок отнесения земель к землям особо охраняемых территорий федерального значения, использования и охраны земель особо охраняемых территорий федерального значения устанавливается Правительством РФ на основании федеральных законов. Порядок отнесения земель к землям особо охраняемых территорий регионального и местного значения, их использования и охраны устанавливается органами государственной власти субъектов РФ и органами местного самоуправления.

Земли, на которых находятся пригородные зеленые зоны, городские леса, городские парки, охраняемые береговые линии, охраняемые природные ландшафты, биологические станции, микрозаповедники, также могут быть отнесены к землям особо охраняемых территорий на основании решения Правительства РФ, органов исполнительной власти субъектов РФ либо органов местного самоуправления.

Правительство РФ наделено исключительными полномочиями в сфере отнесения земель к определенной категории и перевода земель из одной категории в другую, а также в отношении земель или земельных участков в составе таких земель для установления или изменения черты городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга.

В соответствии с п.п. 2 и 4 статьи 15 Закона о переводе земель органы исполнительной власти субъектов РФ наделены полномочиями в сфере отнесения земель к определенной категории и перевода земель из одной категории в другую по остаточному принципу - в отношении всех иных земель. Органы исполнительной власти субъектов РФ могут также делегировать данные полномочия органам местного самоуправления путем принятия законов субъектов РФ.

В пункте 3 статьи 3 Закона о переводе земель из приведенного выше правила установлено исключение в отношении земель поселений: в случае, если черта земель или земельных участков была установлена до момента вступления в силу рассматриваемого закона, то отнесение таких земель к землям поселений осуществляется органами местного самоуправления без согласования с правообладателями земельных участков. В соответствии со ст. 84 ЗК РФ черта городских, сельских поселений представляет собой внешние границы земель городских, сельских поселений, отделяющие эти земли от земель иных категорий, и она должна устанавливаться по границам земельных участков, предоставленных гражданам и юридическим лицам. Установление черты поселений проводится на основании утвержденной градостроительной и землеустроительной документации.

Федеральным законом от 21 июля 2005 г. N 111-ФЗ в рассматриваемый пункт были внесены изменения, которые не изменяют смысл нормы по существу, но делают ее более четкой и доступной в понимании для правоприменителя. Ранее действовавшая редакция допускала возможную неоднозначность в толковании порядка отнесения земель и земельных участков к землям поселений в период после вступления в силу положений Закона о переводе земель и до завершения разграничения государственной собственности на землю. Новая редакция Закона внесла ясность в распространении действия комментируемой нормы только на ситуации, когда черта земель поселений была установлена ранее вступления в силу положений Закона о переводе земель, т.е. в период до 5 января 2005 г.

11. Оборот земельных участков и долей в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения. Вопросы правового регулирования

Правовое регулирование оборота земельных участков и долей в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения осуществляется федеральным законом от 24 июля 2002 г. (ред. от 18.07.2005) "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" (далее - Закон об обороте земель). Этот закон является неотъемлемой частью системы нормативных правовых актов регулирующих земельные отношения. Закон об обороте земель (ст. 1 п. 1) регулирует отношения, связанные с владением, пользованием, распоряжением земельными участками из земель сельскохозяйственного назначения. Он устанавливает правила и ограничения, применяемые к обороту земельных участков и долей в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения - сделкам, результатом совершения которых является возникновение или прекращение прав на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения и доли в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, а также определяет условия предоставления земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной или муниципальной собственности, а также изъятия их в государственную или муниципальную собственность.

Содержание понятия "земель сельскохозяйственного назначения" содержится в ст. 77 Земельного кодекса РФ, согласно которому таковыми признаются земли за чертой поселений, предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей. В составе земель сельскохозяйственного назначения выделяются сельскохозяйственные угодья, земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, древесно-кустарниковой растительностью, предназначенной для обеспечения защиты земель от воздействия негативных (вредных) природных, антропогенных и техногенных явлений, замкнутыми водоемами, а также зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции.

К сельскохозяйственным угодьям в составе земель сельскохозяйственного назначения относятся пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками и другими). Сельскохозяйственные угодья имеют приоритет в использовании и подлежат особой охране. Положения ЗК РФ о сельскохозяйственных угодьях предусматривают особый режим использования этих земель, как предназначенных для жизненно важных публичных нужд со сложно выстроенной системой правового регулирования, во главе которого стоит Закон об обороте земель как акт специальный. Остальные законы будут являться общими по отношению к Закон об обороте земель в сфере оборота земель сельскохозяйственного значения.

Важно заметить, что действие Закона об обороте земель не распространяется на земельные участки, предоставленные из земель сельскохозяйственного назначения гражданам для индивидуального жилищного, гаражного строительства, ведения личного подсобного и дачного хозяйства, садоводства, животноводства и огородничества, а также на земельные участки, занятые зданиями, строениями, сооружениями. Оборот этих и других категорий земельных участков осуществляется в соответствии с гражданским законодательством и Земельным Кодексом РФ.

Необходимо сразу отметить, что Земельный кодекс РФ содержит норму которым устанавливается, что оборот земель сельскохозяйственного назначения регулируется федеральным законом об обороте земель сельскохозяйственного назначения (ст. 27 п. 6). По смыслу этого положенияЗемельного кодекса РФ, никакие другие нормативные правовые акты, за исключением Закона об обороте земель не могут регулировать отношения по обороту земель сельскохозяйственного назначения, включая порядок приватизации земель находящихся в государственной и муниципальной собственности.

Закон об обороте земель устанавливает, что правовое регулирование отношений в области оборота земельных участков и долей в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения осуществляется:

- Конституцией Российской Федерации (ст. 9, 72);

- Земельным кодексом Российской Федерации (далее - ЗК РФ) (пп. 6, 7 ст. 27, ст. 79 и др.);

- Гражданским кодексом Российской Федерации (п. 2 ст. 260);

- Закон об обороте земель;

- другими федеральными законами;

- принимаемыми в соответствии с ними иными нормативными правовыми актами Российской Федерации числе (это прежде всего подзаконные нормативные правовые акты);

- законами субъектов Российской Федерации (земельное законодательство, согласно ст. 72 Конституции РФ находится в совместном ведении Российской Федерации и субъектов Российской Федерации).

В выстроенной системе правового регулирования отношений в области оборота земельных участков и долей в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения значимое место занимают, по нескольким основаниям, законы субъектов Российской Федерации. Во-первых, важность правового регулирования на региональном уровне нашло отражение в принципах закрепленных в Законе об обороте земель и на которых основывается оборот земель сельскохозяйственного назначения. Это следующие принципы: преимущественное право субъекта Российской Федерации или в случаях, установленных законом субъекта Российской Федерации, муниципального образования на покупку земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения при его продаже, за исключением случаев продажи с публичных торгов; приватизация земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, расположенных на территории субъекта Российской Федерации, осуществляется с момента, установленного законом субъекта Российской Федерации.

В то же время федеральный законодатель сформулировал принцип в соответствии с которым, принятие субъектами Российской Федерации законов и иных нормативных правовых актов, содержащих дополнительные правила и ограничения оборота земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, не допускается. На наш взгляд, это положение призвано упорядочить систему правового регулирования оборота земель сельскохозяйственного назначения и предотвратить какие-либо злоупотребления в этой сфере.

Во-вторых, активное нормотворчество регионального законодателя в направлении определенном Законом об обороте земель способствует реализации идеи разумного и допустимого оборота земель сельскохозяйственного назначения. Так, согласно ст. 4 Закона об обороте земель минимальные размеры образуемых новых земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения могут быть установлены законами субъектов Российской Федерации в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации о землеустройстве. В качестве примера можно привести законы ряда субъектов Российской Федерации - Закон от 29 ноября 2004 года N 55-ОЗ "О регулировании оборота земель сельскохозяйственного назначения в Чукотском автономном округе", Закон Хабаровского края от 30.06.2004 N 201 "Об особенностях регулирования отношений в области оборота земельных участков и долей в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения на территории Хабаровского края", Закон Московской области от 12 июня 2004 года N 75/2004-ОЗ "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения на территории Московской области", Закон Красноярского края от 25.12.2003 N 9-1665 "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения на территории Красноярского края".

Принципы, закрепленные в Законе об обороте земель, являются неотъемлемой частью основных принципов земельного законодательства и развивают их в части касающейся оборота земель сельскохозяйственного назначения. Один из принципов Закона об обороте земель гласит, что к отношениям, возникающим при использовании земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения в соответствии с их целевым назначением и требованиями охраны земель, в части, не урегулированной Законом об обороте земель, применяются нормы иных федеральных законов.

В числе других федеральных законов регулирующих в той или иной мере рассматриваемые отношения можно назвать ряд федеральных законодательных актов. Некоторые из них прямо указаны в Закон об обороте земель - это - федеральный закон от 18 июня 2001 г. N 78-ФЗ "О землеустройстве" (в ред. от 18 июля 2005 г.), федеральный закон N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним", Федеральный закон от 10 января 2002 г. N 7-ФЗ "Об охране окружающей среды".

Можно выделить также группу законов прямо не названных, но без которых реализация норм Закона об обороте земель представляется невозможной. Так, федеральный закон от 21 декабря 2004 г. N 172-ФЗ "О переводе земель или земельных участков из одной категории в другую" (в ред. 17.04.2006) в ст. 7 содержит закрытый перечень случаев, носящих исключительный характер, при наступлении которых допускается перевод земель сельскохозяйственных угодий или земельных участков в составе таких земель из земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию. Перевод земель сельскохозяйственных угодий или земельных участков в составе таких земель из земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию допускается в случае консервации земель.*(1) Из других законов можно также назвать федеральный закон от 7 мая 2001 г. N 49-ФЗ "О территориях традиционного природопользования коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока", федеральный закон от 16 июля 1998 г. N 102-ФЗ (ред. от 30.12.2004) "Об ипотеке (залоге недвижимости)" и др.

Правовое регулирование отношений в области оборота земельных участков и долей в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения осуществляется, в том числе подзаконными нормативными правовыми актами. Среди них особо важное место на определенном этапе развития земельных отношений занимали Указы Президента РФ. Необходимо отметить, что многие указы Президента РФ, регулировавшие земельные отношения, утратили свою силу в связи с принятием Земельного кодекса РФ и других федеральных законов, тем самым, завершив столь нужную миссию по "латанию пробелов" на этапе формирования нового земельного законодательства.

Постановления Правительства РФ, ведомственные акты, также имеют определенное значение в регулировании земельных отношений. Они восполняют, конкретизируют или развивают нормы законодательных актов, в том числе затрагивающих вопросы оборота земель сельскохозяйственного значения. Завершая рассмотрение данного вопроса необходимо акцентировать внимание на одном из главных принципов, на котором основывается оборот земель сельскохозяйственного назначения - на принципе сохранения целевого использования земельных участков. Этот принцип является цементирующим для всех норм земельного законодательства Российской Федерации об обороте земель сельскохозяйственного назначения, а его строгое соблюдение можно рассматривать как гарантию сохранения земель сельскохозяйственного назначения как основу жизнедеятельности населения и страны в целом.

12. Порядок принудительного отчуждения земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения или доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения, принадлежащего лицу на праве собственности

Правовое регулирование отчуждения земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения или доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения, принадлежащего лицу на праве собственности предусмотрено федеральным законом от 24 июля 2002 г. (ред. от 18.07.2005) "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" (далее - Закон об обороте земель). Статья 5 Закона об обороте земель устанавливает порядок принудительного отчуждения объекта регулирования настоящим Законом, принадлежащего лицу на праве собственности. В соответствии с конституционными гарантиями частной собственности, никто не может быть лишен своего имущества иначе как по решению суда. Принудительное отчуждение имущества для государственных нужд может быть произведено только при условии предварительного и равноценного возмещения.

Статья 5 Закона об обороте земель развивает указанный конституционный принцип применительно к объектам права собственности в виде земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, а также долям в праве общей собственности на такие земельные участки. Положения пункта 1 статьи 5 Закона об обороте земель следует рассматривать как специальную норму по отношению к общему правилу, закрепленному гражданским законодательством. Так, в соответствии с пунктом 1 статьи 238 Гражданского кодекса РФ, если по основаниям, допускаемым законом, в собственности лица оказалось имущество, которое в силу закона не может ему принадлежать, это имущество должно быть отчуждено собственником в течение года с момента возникновения права собственности на имущество, если законом не установлен иной срок. Данная норма распространяет свое действие на имущество, ограниченное в обороте специальным законодательством. Поскольку земельные участки могут переходить от одного лица к другому в той мере, в какой их оборот допускается специальным законодательством о земле, то их также необходимо признать имуществом с ограниченной оборотоспособностью. Порядок принудительного отчуждения земельных участков, устанавливаемый Законом об обороте земель, является подтверждением данному тезису. Определенной категории частных лиц предоставляется возможность произвести отчуждение земельных участков и долей в праве собственности на добровольной основе, но в определенном процедурном порядке. При несоблюдении установленного порядка добровольного отчуждения, прекращение права собственности на имущество производится по решению суда.

Организационно-правовой механизм отчуждения имущества, предусмотренный комментируемой нормой, содержит следующие элементы:

- субъектный состав лиц, на которых распространяется действие механизма;

- фактические и юридические основания реализации механизма,

- сроки и порядок исчисления сроков реализации механизма,

- гарантии для лиц, чьи интересы могут быть нарушены в результате реализации указанного механизма.

Рассмотрим каждый из указанных элементов механизма отчуждения имущества в отдельности.

Юридическими основаниями реализации механизма являются нарушения общих принципов и начал, заложенных в основу регулирования отношений об обороте земель сельскохозяйственного назначения. Законом об обороте земель установлено два основания реализации механизма, которые классифицируются по субъектному составу.

Так, в соответствии с пунктом 3 статьи 1 Закона об обороте земель, одним из базовых принципов оборота земель сельскохозяйственного назначения провозглашается установление особенностей предоставления земельных участков иностранным гражданам и юридическим лицам, лицам без гражданства, а также юридическим лицам, в уставном (складочном) капитале которых доля вышеуказанных лиц составляет более пятидесяти процентов. Далее, в статье 3 Закона об обороте земель, устанавливается, что указанные лица могут обладать земельными участками только на праве аренды.

Данный принцип преследует цели защиты национальных интересов в таком приоритетном направлении, как оборот земель сельскохозяйственного назначения. В то же время, он может рассматриваться как ограничение притока иностранных инвестиций в развитие сельского хозяйства и фермерства на территории России.

Фактическим основанием реализации механизма отчуждения имущества по отношению к иностранным лицам, лицам без гражданства, а также лицам с участием иностранного капитала, будет являться факт приобретения в собственность по законным основаниям объекта регулирования либо факт нахождения в собственности объекта на момент вступления в силу Закона об обороте земель. В зависимости от того, какое из вышеуказанных оснований возникло у конкретного субъекта, дифференцируется порядок исчисления сроков реализации механизма отчуждения, о чем более подробно будет сказано ниже.

Второе основание реализации механизма может быть применимо к физическим лицам, являющимся российскими гражданами, или юридическим лицам, зарегистрированным на территории Российской Федерации. В данном случае защищается ограничительный принцип оборота земель сельскохозяйственного назначения на нахождение в собственности одного лица земель площадью не более определенного размера. Так, в соответствии с пунктом 2 статьи 3 Закона об обороте земель, оборот земель сельскохозяйственного назначения основывается на принципе установления максимального размера общей площади сельскохозяйственных угодий, которые расположены на территории одного муниципального района и могут находиться в собственности одного гражданина или одного юридического лица. В соответствии с пунктом 2 статьи 4 Закона об обороте земель максимальный размер устанавливается соответствующим субъектом Российской Федерации, однако он не может составлять менее десяти процентов общей площади сельскохозяйственных угодий. Следует отметить, в соответствии с переходными положениями статьи 19.1 Закона об обороте земель, если на территории какого-либо субъекта РФ не принят закон, устанавливающий такой максимальный размер, то он устанавливается равным 10 процентам общей площади сельскохозяйственных угодий, которые расположены на территории одного муниципального района.

Законом об обороте земель устанавливается базовый срок для реализации механизма отчуждения объекта регулирования настоящим законом - один календарный год. Течение срока подчиняется общим правилам исчисления сроков для целей гражданских правоотношений (на основании пункта 2 статьи 1 Закона об обороте земель, пункта 3 статьи Земельного кодекса РФ). Так, в соответствии со статьями 191 и 192 Гражданского кодекса РФ, течение срока, определенного периодом времени и исчисляемый годами, начинается на следующий день после наступления события, которым определено его начало, и истекает в соответствующий месяц и число соответствующего года.

Порядок исчисления срока реализации механизма отчуждения, как было отмечено выше, варьируется в зависимости от того, какое из двух оснований наступило раньше: вступление в силу Закона об обороте земель либо приобретение земельного участка или доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения. Следует отметить, что Закон об обороте земель вступил в силу в первоначальной редакции через шесть месяцев после его первоначального опубликования. Датой первоначального опубликования Закона следует считать 27 июля 2002 года, когда он получил официальное опубликование в "Российской газете" N 137 и в "Парламентской газете" N 140-141. Следовательно, датой вступления в силу Закона является 28 января 2003 года.

Таким образом, если приобретение земельного участка или доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения имело место до наступления указанной даты, то срок реализации механизма добровольного отчуждения должен был истечь 28 января 2004 года. В противном случае, дата истечения срока реализации механизма подлежит исчислению для каждого конкретного случая в индивидуальном порядке.

При несоблюдении рассмотренных выше сроков реализации механизма добровольного отчуждения, вступает в силу административный и судебный порядок. Так, учреждение юстиции, осуществляющее государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним на соответствующей территории, в десятидневный срок направляет письменное уведомление о нарушении конкретным субъектом порядка добровольного отчуждения в адрес органа государственной власти субъекта РФ. Тот, в свою очередь, в месячный срок обращается в суд с заявлением о понуждении к продаже земельного участка либо доли в праве общей собственности на публичных торгах.

Порядок проведения публичных торгов регулируется гражданским законодательством. В соответствии с пунктом 4 статьи 447 Гражданского кодекса РФ, торги проводятся в форме аукциона или конкурса. Выигравшим торги на аукционе признается лицо, предложившее наиболее высокую цену, а по конкурсу - лицо, которое по заключению конкурсной комиссии, заранее назначенной организатором торгов, предложило лучшие условия.

Публичные торги, проводимые в порядке исполнения решения суда, могут быть открытыми и закрытыми. В открытом аукционе и открытом конкурсе может участвовать любое лицо. В закрытом аукционе и закрытом конкурсе участвуют только лица, специально приглашенные для этой цели. В соответствии со сложившейся судебной практикой, только существенное нарушение правил проведения торгов признается надлежащим основанием к признанию их недействительными. При этом под существенными нарушениями правил проведения торгов понимают такие нарушения, которые привели или могли привести к неправильному определению цены выставленного на торги имущества или победителя торгов. К таким нарушениям, в частности, относится необоснованный отказ включить в число участников торгов или исключение из их числа лиц, имевших право участвовать в них и выразивших на то желание (п. 13 Постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда РФ от 2 декабря 1993 г. N 32). Лицо, выигравшее торги, и организатор торгов подписывают в день проведения аукциона или конкурса протокол о результатах торгов, который имеет силу договора.

В Законе об обороте земель предусмотрены и случаи отсутствия желающих приобрести отчуждаемый в принудительном порядке земельный участок или долю в праве собственности на земельный участок. В таком случае объект прав приобретает субъект РФ или соответствующее муниципальное образование по рыночной стоимости. При этом не определяется порядок установления рыночной стоимости, отсутствует требование о привлечении независимого оценщика, что создает возможность злоупотреблений со стороны государственных (муниципальных) органов. Рыночная стоимость, сложившаяся в конкретной местности на земельные участки в результате взаимодействия спроса и предложения, на практике должна определяться по данным из официальных источников информации (например, данные статистических органов). В случае если по тем или иным причинам таковые недоступны в конкретной местности, на территории которой расположен отчуждаемый земельный участок, то для определения цены могут использоваться и неофициальные данные, например, данные агентств по недвижимости, данные о фактических ценах, примененных независимыми сторонами при купле-продаже аналогичных объектов. Таким образом, государственным (муниципальным) органам предоставляется значительная свобода усмотрения в решении вопроса, какую цену того или иного принудительно отчуждаемого земельного участка следует применить в конкретной ситуации. Однако за лицом, у которого отчуждается земельный участок, сохраняется право оспаривания как оснований для отчуждения его собственности, так и ее стоимостной оценки как базы для определения размера равноценного возмещения.

Законом об обороте земель предоставляются определенные гарантии для лиц, у которых принудительное отчуждение производится в пользу публично-правовых образований. Так, в случае если земельный участок в рассмотренном выше порядке приобретает субъект РФ или муниципальное образование, то за бывшим владельцем сохраняется преимущественное право на заключение договора аренды в отношении данного земельного участка. Это означает, что при наличии заинтересованности бывшего владельца, он не лишается возможности продолжать осуществление правомочий владения и пользования землей, но уже на других основаниях - как арендатор. Указанная гарантия может оказаться чрезвычайно важной для лиц, использующих земельные участки в течение длительного времени и принимающих разумные меры по сохранению полезных свойств земель сельскохозяйственного назначения. Благодаря такой норме-гарантии, они могут и дальше вести фермерское хозяйство на той же территории, несмотря на обращение ее в публичную собственность.

Следует обратить внимание на специальный порядок вступления в силу отдельных положений Закона об обороте земель. Так, если на момент вступления в силу Закона об обороте земель субъектом РФ не был принят обеспечивающий его реализацию законодательный акт, то при реализации механизма принудительного отчуждения земельного участка в пользу субъекта РФ в лице последнего уполномочен выступать лишь высший исполнительный орган соответствующего субъекта РФ. Его исключительная компетенция в отношении рассматриваемых правоотношений сохраняется вплоть до вступления в силу закона субъекта РФ, который урегулирует порядок реализации механизма принудительного отчуждения земельных участков (долей в праве собственности) на соответствующей территории (статья 19.1 Закона об обороте земель).

13. Залог земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения

Все многообразие залоговых отношений, возникающих в связи с правами на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, можно классифицировать в зависимости от того имущества (имущественных прав), которое составляет предмет залога. По данному основанию обычно выделяют:

- залог земельного участка, принадлежащего лицу на праве собственности;

- залог земельного участка при общей долевой или совместной собственности;

- залог доли в праве общей долевой собственности на земельный участок,

- залог права аренды на земельный участок.

Статья 7 ФЗ "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения", регулируя именно залог земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, содержит отсылочную норму к Закону "Об ипотеке (залоге недвижимости)". Однако, поскольку данный Закон призван урегулировать комплекс залоговых отношений, в которых фигурирует в том или ином качестве недвижимое имущество, то особенности залога долей в общей собственности за земельные участки и залога права аренды на земельные участки, также содержатся в указанном Законе. При этом некоторые специфические особенности залоговых отношений, характерные исключительно для земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, установлены и в ФЗ "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения". Так, в соответствии со статей 7 Закона об ипотеке, на имущество, находящееся в общей совместной собственности (без определения доли каждого из собственников в праве собственности), ипотека может быть установлена только при наличии согласия на это всех собственников, выраженного в письменной форме. А в соответствии со статьей 9 Закона об обороте земель сельскохозяйственного назначения, при передаче арендатором арендных прав земельного участка в залог, согласие участников долевой собственности на это по общему правилу не требуется (также как и при залоге доли в праве общей долевой собственности).

Таким образом, залоговые отношения, возникающие в связи с правами на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, урегулированы совокупностью законодательных актов, включая положения Гражданского кодекса РФ, Земельного кодекса РФ, Закона "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" и Закона "Об ипотеке (залоге недвижимости)".

Закон об ипотеке регулирует следующие группы залоговых отношений недвижимого имущества:

- общие положения об ипотеке

- заключение договора об ипотеке;

- вопросы составления и выдачи закладной;

- порядок государственной регистрации ипотеки;

- переход прав на заложенное имущество третьим лицам;

- обременение заложенного имущества правами третьих лиц;

- последующий залог;

- обращение взыскания на заложенное имущество и его реализацию;

- особенности ипотеки отдельных объектов, в том числе земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения.

Глава IX Закона об ипотеке устанавливает особенности ипотеки земельных участков. В соответствии со статьей 62 Закона об ипотеке залог земельных участков возможен только в случаях, когда их оборот допускается федеральными законами. Как отмечалось выше, земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения обладают некоторыми признаками ограниченной оборотоспособности.

Ограничение оборотоспособности производится как по субъектному составу (например, иностранные лица, лица без гражданства), так и по площади земельного участка, который может принадлежать одному и тому же лицу, путем установления муниципальными образованиями максимального и минимального размера. В дополнение к указанным ограничениям, статьей 63 Закона об ипотеке не допускается ипотека земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности.

Применительно к залогу земельных долей вводится правило, согласно которому при общей или совместной собственности на земельные участки ипотека может быть установлена только на принадлежащий гражданину или юридическому лицу земельный участок, выделенный в натуре. Следовательно, в случае залога речь может идти только о доле в праве общей собственности, но не о залоге самого участка.

Несмотря не диспозитивную норму, позволяющую сторонам самостоятельно определить залоговую стоимость земельного участка в своем соглашении, проведение оценки земельного участка независимым оценщиком теперь является обязательным.

По общему правилу, в отношении ипотеки земельных участков, на которых расположены здания и сооружения, действует режим "общей судьбы" земельного участка и объектов недвижимости, при этом ипотека земельного участка признается первичной.

В отличие от залога прочих земель, в отношении земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения установлена императивная норма, в соответствии с которой залог таких земель допускается только с одновременной ипотекой прочно связанных с данным участком объектов недвижимости и стороны не вправе в своем соглашении предусмотреть иной порядок распределения залоговых прав.

Для сравнения, в отношении земель, не относящихся к сельскохозяйственным угодьям, стороны вправе в договоре залога предусмотреть условие, что находящиеся или строящиеся на земельном участке и принадлежащие залогодателю здание или сооружение не заложены тому же залогодержателю. В таком случае залогодатель при обращении взыскания на земельный участок сохранял бы право на здание или сооружение. Кроме того, он приобретал бы право ограниченного пользования той частью земельного участка, которая необходима для использования наземной недвижимости - сервитут. В отношении земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения такие условия договора будут признаны ничтожными как противоречащие действующему законодательству.

В соответствии с Гражданским кодексом РФ и Законом об ипотеке, обращение взыскания на заложенное имущество по общему правилу возможно в двух формах - на основании нотариально удостоверенного соглашения залогодателя и залогодержателя и в судебном порядке. Однако из данного правила устанавливается исключение в отношении земель сельскохозяйственного назначения. В соответствии с пунктом 2 статьи 55 Закона об ипотеке, в том случае если предметом ипотеки является земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения, удовлетворение требований залогодержателя производится только в судебном порядке.

В статье 68 Закона об ипотеке устанавливается ряд особенностей обращения взыскания на заложенные земельные участки и их реализации. Так, на участок, приобретенный при продаже на публичных торгах, аукционе или по конкурсу, распространяются правила о разрешенном использовании, в соответствии с которым приобретатель земельного участка не вправе менять его назначение, за исключением случаев, прямо предусмотренных земельным законодательством РФ или в установленном им порядке.

Продажа или приобретение на публичных торгах, аукционе или по конкурсу заложенных участков должны производиться с соблюдением ограничений относительно круга лиц, которые могут их приобретать. Таким образом, при залоге не действует право преимущественного приобретения земельного участка исполнительным органом государственной власти субъекта РФ и муниципального образования.

В отношении залога земельного участка из состава земель сельскохозяйственного назначения, устанавливается дополнительное ограничение - на него нельзя обращать взыскание до истечения соответствующего периода сельскохозяйственных работ с учетом времени, необходимого для реализации произведенной или произведенной и переработанной сельскохозяйственной продукции. Это требование действует до 1 ноября года, в котором предусмотрено исполнение обеспечиваемого ипотекой обязательства или его части, если договором об ипотеке не предусмотрена иная дата.

14. Наследование земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения

Правовое регулирование наследования земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения осуществляется федеральным законом от 24 июля 2002 г. (ред. от 18.07.2005) "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" (далее - Закон об обороте земель). Необходимо отметить, что Закон об обороте земель устанавливает особенности наследования земельных участков сельскохозяйственного назначения. Данные особенности проявляются в том, что земельный участок или доля в праве на такой земельный участок не может перейти по наследству лицам, которые не вправе иметь его в собственности. Это относится к иностранным гражданам, иностранным юридическим лицам, лицам без гражданства, а также юридическим лицам, в уставном (складочном) капитале которых доля иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства составляет более чем 50%. Согласно ст. 4 Закона об обороте земель приобрести право собственности в порядке наследования не могут лица, указанные в этой статье и уже обладающие одним или несколькими земельными участками, размер общей площади которых, если они расположены на территории одного административно-территориального образования субъекта РФ, уже равен или близок максимальному размеру, установленному законом субъекта РФ, если при приобретении этого участка размер общей площади земель превысит нормы, установленные законом субъекта РФ. В соответствии со ст. 5 Закона об обороте земель земельные участки, приобретенные указанными лицами, подлежат отчуждению. Отчуждение в данном случае может наступить после вступления в права наследования и приобретения наследником права собственности на соответствующий земельный участок в порядке, предусмотренном гражданским законодательством. Если общая площадь земельного участка после вступления в права наследования превысит нормы, установленные законом субъекта РФ, отчуждению подлежит не весь приобретенный участок, а его часть, площадь которой является превышением норматива.

Помимо перечисленных в ст. 4 Закона об обороте земель, установлены и иные требования к размеру земельного участка сельскохозяйственного назначения, которые, исходя из положений названной статьи, по всей видимости, следует учитывать при наследовании участков сельскохозяйственного назначения. Так, совершение сделок с земельными участками из земель сельскохозяйственного назначения, если в результате образуются новые земельные участки, размеры и местоположение которых не соответствуют требованиям, установленным настоящей статьей, не допускается. В то же время в соответствии с п. 1 ст. 4 Закона об обороте земель законами субъектов РФ могут быть установлены не только максимальные, но и минимальные размеры земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения. Данная норма вполне согласуется с отношениями по наследованию земельного участка и со ст. 1182 ГК РФ.

Здесь необходимо сказать, что наследование земельных участков, в том числе сельскохозяйственного назначения, происходит также в порядке, предусмотренном гражданским законодательством. Общие положения о наследовании имущества установлены частью третьей ГК РФ, главой 61 (статьи 1110-1185) ГК РФ. Положения о наследовании земельных участков регулируются статьями 1181 и 1182 ГК РФ. В соответствии с ними принадлежавшие наследодателю на праве собственности земельный участок или право пожизненного наследуемого владения земельным участком входит в состав наследства и наследуется на общих основаниях, установленных Гражданским кодексом РФ. На принятие наследства, в состав которого входит указанное имущество, специальное разрешение не требуется. При наследовании земельного участка или права пожизненного наследуемого владения земельным участком по наследству переходят также находящиеся в границах этого земельного участка поверхностный (почвенный) слой, замкнутые водоемы, находящиеся на нем лес и растения (ст. 1181 ГК РФ). Раздел земельного участка, принадлежащего наследникам на праве общей собственности, осуществляется с учетом минимального размера земельного участка, установленного для участков соответствующего целевого назначения (если они установлены законодательством субъекта РФ). При невозможности раздела земельного участка в порядке, установленном пунктом 1 статьи 11 Закона об обороте земель, земельный участок переходит к наследнику, имеющему преимущественное право на получение в счет своей наследственной доли этого земельного участка. Компенсация остальным наследникам предоставляется в порядке, установленном статьей 1170 Гражданского кодекса. В случае, когда никто из наследников не имеет преимущественного права на получение земельного участка или не воспользовался этим правом, владение, пользование и распоряжение земельным участком осуществляются наследниками на условиях общей долевой собственности (ст. 1182 ГК РФ).

15. Земельные участки как объекты налогообложения

Земельные участки признаются объектом налогообложения земельным налогом. Это земельные участки расположенные в пределах муниципального образования (городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга), на территории которых введен налог. Объект налогообложения установлен ст. 389 главы 31 Налогового кодекса РФ(часть вторая). Среди объектов налогообложения не перечислены части земельных участков и земельные доли.

Вместе с тем, части земельных участков являются самостоятельными объектами земельных отношений (ст. 6 ЗК РФ). Земельный участок определяется как часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке. Земельный участок может быть делимым и неделимым. Делимым является земельный участок, который может быть разделен на части, каждая из которых после раздела образует самостоятельный земельный участок, разрешенное использование которого может осуществляться без перевода его в состав земель иной категории, за исключением случаев, установленных федеральными законами. Следовательно, части неделимых земельных участков выведены из-под объектов налогообложения. Объектом налогообложения по земельному налогу являются сами земельные участки, а не те или иные операции с ними (купля-продажа, дарение и т.п.).

Не могут являться объектом налогообложения, земельные доли поскольку согласно ст. 38 НК РФ налогом облагается только объект, имеющий стоимостную, количественную или физическую характеристики. По сути, они представляют собой долю в праве общей собственности на земельный участок. Доля в праве может выступать объектом гражданских правоотношений, но не объектом налогообложения. Применительно к земельному налогу объектом в данном случае будет являться сам земельный участок, правовой статус которого осложнен множественностью субъектов права на него.

Налоговая база. Налоговая база в соответствии со статьей 17 НК РФ является одним из основных элементов налогообложения, без определения которых налог не может считаться установленным. В основу определения суммы налога к уплате положена стоимостная характеристика объекта налогообложения - кадастровая стоимость земельного участка. Тем самым законодатель связывает понятие налоговой базы с понятием объекта налогообложения. Кадастровая стоимость земельных участков определяется в процессе государственной кадастровой оценки земель в соответствии с Постановлением Правительства от 08.04.2000 N 316 "Об утверждении правил проведения государственной кадастровой оценки земель"*(2). Результаты государственной кадастровой оценки земель содержатся в государственном земельном кадастре.

Налоговый период определен как календарный год (ст. 393 НК РФ). Предусмотрена возможность установления отчетного периода для уплаты авансовых платежей (подлежит установлению представительными органами местного самоуправления при введении налога на своей территории). Отчетный период определяется исходя из порядка расчета суммы налога - нарастающим итогом с начала года. Соответственно, ими будут являться первый квартал, полугодие и девять месяцев календарного года. Для налогоплательщиков - физических лиц, не зарегистрированных в качестве индивидуальных предпринимателей, возможность установления отчетного периода не предусмотрена.

Налоговая ставка установлена ст. 394 НК РФ. Базовые ставки составляют: 0,3% - в отношении земель сельскохозяйственного назначения и земель жилищного фонда; 1,5% - в отношении прочих земель.

Конкретные ставки устанавливаются нормативными правовыми актами органов муниципального образования и не могут превышать базовые ставки, установленные НК РФ.

Принятие главы НК РФ о земельном налоге позволит разрешить со временем наболевший вопрос о применении коэффициентов индексации ставок земельного налога. На протяжении длительного времени он являлся предметом судебных разбирательств, в т.ч. высшими судебными инстанциями (см., например. определение КС РФ от 06.02.2004 N 48-О и Постановление Президиума ВАС РФ от 23.03.2004 N 5063/03. Теперь, после установления нового порядка определения ставки земельного налога, необходимость ежегодной индексации ставок отпадет.

Порядок исчисления налога установлен ст. 396 НК РФ и определяется стандартно - как соответствующая налоговой ставке процентная доля налоговой базы. В отношении земельных участков на условиях жилищного строительства установлены повышающие коэффициенты:

К 2 - в течение первых трех лет проектирования и строительства

К 4 - в последующие периоды вплоть до момента государственной регистрации.

К 2 - при осуществлении индивидуального жилищного строительства физическими лицами.

Подробно регламентирован случай возникновения (прекращения) у налогоплательщика в течение налогового периода прав на земельный участок. В таком случае применяется коэффициент в виде отношения числа месяцев нахождения прав у плательщика к 12 месяцам года. Например, если земельный участок куплен в мае 2004 года, то налог исчисляется с коэффициентом 8/12, где 8 - число месяцев нахождения земельного участка в собственности в течение календарного года.

Порядок и сроки уплаты регулируются ст. 397 НК РФ и подлежат установлению представительными органами муниципальных образовании при введении налога на территории соответствующего муниципального образования. На территории городов федерального значения они устанавливаются законодательными органами субъектов РФ.

Порядок и сроки представления налоговой отчетности установлены ст. 398 НК РФ. Отметим, что ст. 17 НК РФ они не отнесены к обязательным элементам налога. Однако все вновь принимаемые главы НК РФ неизменно регулируют вопросы представления налоговой отчетности по конкретному налогу. Формами отчетности по земельному налогу являются: налоговая декларация; расчет авансовых платежей; налоговое уведомление физических лиц.

Налоговая декларация и расчеты предоставляются в налоговый орган по месту нахождения земельного участка. Срок представления декларации - до 1 февраля года, следующего за истекшим налоговым периодом. Срок представления расчета авансовых платежей - не позднее последнего числа месяца, следующего за истекшим отчетным периодом.

Порядок и сроки направления налогового уведомления установлены ст. 52 НК РФ. Налоговый орган направляет уведомление не позднее 30 дней до наступления срока платежа. В налоговом уведомлении должны быть указаны размер налога, подлежащего уплате, расчет налоговой базы, а также срок уплаты налога. Налоговое уведомление может быть передано руководителю организации (ее законному или уполномоченному представителю) или физическому лицу (его законному или уполномоченному представителю) лично под расписку или иным способом, подтверждающим факт и дату его получения. В случае, когда указанные лица уклоняются от получения налогового уведомления, данное уведомление направляется по почте заказным письмом. Налоговое уведомление считается полученным по истечении шести дней с даты направления заказного письма. Поскольку направление уведомления является обязанностью налоговых органов, то по общему правилу налогоплательщики - физические лица не обязаны уплачивать налог до момента получения уведомления.

Льготы по земельному налогу установлены в следующих формах: в форме освобождения от уплаты налога; в форме вычета из налогооблагаемой базы в твердой сумме - 10000 рублей (налоговый вычет).

По сравнению с Законом РФ "О плате за землю" перечень лиц, не уплачивающих земельный налог, резко сокращен. Однако отдельные категории лиц, ранее освобожденные от уплаты налога, теперь вправе применять налоговый вычет (например, Герои Советского Союза, Герои РФ и полные кавалеры ордена Славы). Некоторые категории лиц, которые ранее не имели льгот по земельному налогу, теперь получили право на налоговый вычет (например, лица, имеющие право на получение социальной поддержки вследствие ядерных испытаний на Семипалатинском полигоне). Случаи освобождения от налогообложения перечислены в ст. 395 НК РФ.

Освобождаются от уплаты земельного налога:

1) организации - в отношении земельных участков, занятых государственными автомобильными дорогами общего пользования;

2) организации - в отношении земельных участков, непосредственно занятых объектами мобилизационного назначения и объектами особого назначения;

3) организации и учреждения уголовно-исполнительной системы Министерства юстиции Российской Федерации - в отношении земельных участков, предоставленных для непосредственного выполнения возложенных на эти организации и учреждения функций;

4) религиозные организации - в отношении принадлежащих им земельных участков, на которых расположены здания, строения и сооружения религиозного и благотворительного назначения;

5) общероссийские общественные организации инвалидов - в отношении земельных участков, используемых ими для осуществления уставной деятельности;

6) организации народных художественных промыслов - в отношении земельных участков, находящихся в местах традиционного бытования народных художественных промыслов и используемых для производства и реализации изделий народных художественных промыслов;

7) коренные малочисленные народы Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации - в отношении земельных участков, используемых для сохранения и развития их традиционного образа жизни, хозяйствования и промыслов;

8) научные организации - в отношении земельных участков, находящихся под зданиями и сооружениями, используемых ими в целях научной (научно-исследовательской) деятельности.

Вычеты из налогооблагаемой базы установлены в п. 5 ст. 391 НК РФ в отношении:

1) Героев Советского Союза, Героев Российской Федерации, полных кавалеров ордена Славы;

2) инвалидов, имеющих III степень ограничения способности к трудовой деятельности, а также лиц, которые имеют I и II группу инвалидности, установленную до 1 января 2004 года без вынесения заключения о степени ограничения способности к трудовой деятельности;

3) инвалидов с детства;

4) ветеранов и инвалидов Великой Отечественной войны, а также ветеранов и инвалидов боевых действий;

5) физических лиц, имеющих право на получение социальной поддержки в соответствии с Законом Российской Федерации "О социальной защите граждан, подвергшихся воздействию радиации вследствие катастрофы на Чернобыльской АЭС";

6) физических лиц, принимавших в составе подразделений особого риска непосредственное участие в испытаниях ядерного и термоядерного оружия, ликвидации аварий ядерных установок на средствах вооружения и военных объектах;

7) физических лиц, получивших или перенесших лучевую болезнь или ставших инвалидами в результате испытаний, учений и иных работ, связанных с любыми видами ядерных установок, включая ядерное оружие и космическую технику.

Сокращение льгот в форме полного освобождения от уплаты земельного налога на федеральном уровне отвечает тенденциям развития российского законодательства на современном этапе. При этом представительные органы местного самоуправления вправе сохранить полное освобождение от уплаты земельного налога для отдельных категорий лиц на территории своих муниципальных образований.

Субъектный состав правоотношений по уплате земельного налога предопределен положениями части I НК РФ и особенностями правового статуса участников налоговых отношений, установленными гл. 31 НК РФ. Он включает в себя следующих субъектов:

- налогоплательщики

- налоговые органы

- иные государственные органы и органы местного самоуправления

- иные лица.

Вопрос о включении в субъектный состав правоотношений по уплате земельного налога муниципалитетов как низшего уровня публичной власти (это вызвано, в частности, отнесением земельного налога к местным налогам) является спорным.

Действительно, органы местного самоуправления наделены правами и обязанностями в отношениях по уплате земельного налога. Представительные органы местного самоуправления выступают от лица публично-правового субъекта - муниципального образования - при установлении налога. Исполнительные органы обладают некоторыми полномочиями по администрированию налога.

Однако в целом участие муниципального образования как субъекта публичного права в рассматриваемых отношениях сведено к установлению и введению земельного налога (т.е. его следует рассматривать как субъекта определенной группы налоговых отношений (одной из перечисленных в ст. 2 НК РФ). При этом непосредственным участником отношений по уплате земельного налога муниципальное образование не является, а таковыми являются только его органы. Понятие субъектов и участников налоговых отношений не совпадают по объему: первое шире второго. Данный положение косвенно подтверждает ст. 9 НК РФ, согласно которой к участникам отношений, регулируемых законодательством о налогах и сборах, муниципальные образования не отнесены.

Налогоплательщики. Налогоплательщиков в субъектном составе рассматриваемых отношений логичнее разбить на три группы:

- налогоплательщики - организации (российские организации, иностранные организации)

- налогоплательщики - индивидуальные предприниматели

- налогоплательщики - физические лица, не зарегистрированные в качестве индивидуальных предпринимателей.

Правовой статус указанных групп отличается друг от друга. Наиболее сильное различие прослеживается между организациями и индивидуальными предпринимателями с одной стороны, и физическими лицами - с другой.

Налогоплательщики - организации. Плательщиками земельного налога могут быть организации - как резиденты, так и нерезиденты. Понятие налогового резидентства применительно к юридическим лицам не урегулировано действующим законодательством. Юридическим фактом, порождающим обязанность по уплате земельного налога, является нахождение земельного участка на праве собственности, праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения. Статья 5 Земельного кодекса РФ наделила иностранных юридических лиц ограниченными правами на приобретение земельных участков в собственность.

Налогоплательщики - индивидуальные предприниматели. Их правовой статус имеет ряд существенных отличий от налогоплательщиков физических лиц. В субъектном составе отношений по уплате земельного налога они поставлены законодателем в один ряд с организациями - обладают сопоставимым объемом прав и обязанностей. А именно:

1) организации и индивидуальные предприниматели определяют налоговую базу самостоятельно (последние - только в отношении земельных участков, используемых для осуществления предпринимательской деятельности);

2) организации и индивидуальные предприниматели исчисляют сумму налога (авансовых платежей по налогу) самостоятельно;

3) организации и индивидуальные предприниматели подают в налоговые органы налоговую декларацию и расчет авансовых платежей (физические лица уплачивают налог на основании налоговых уведомлений);

4) организации и индивидуальные предприниматели уплачивают в течение календарного года три авансовых платежа поквартально (для физических лиц не может быть установлено более двух авансовых платежей);

5) срок уплаты налога для организаций и индивидуальных предпринимателей не может быть установлен ранее срока представления налоговой декларации (1 февраля года, следующего за истекшим налоговым периодом).

Налогоплательщики - физические лица. Понятие "физическое лицо" для целей НК РФ определено как граждане РФ, иностранные граждане и лица без гражданства. Таким образом, среди физических лиц - плательщиков земельного налога на основании ст. 388 НК РФ также могут быть нерезиденты. Понятие физических лиц - нерезидентов определено законодателем от обратного. В соответствии со ст. 11 НК РФ налоговыми резидентами являются физические лица, фактически находящиеся на территории РФ не менее 183 дней в календарном году. Главой 31 НК РФ четко не установлено, являются ли плательщиками земельного налога иностранные граждане и лица без гражданства, находящиеся на территории РФ менее полугода либо вообще отсутствующие на ее территории. Из буквального толкования ст. 388 следует положительный ответ.

В соответствии с п. 2 ст. 5 ЗК РФ иностранные граждане и лица без гражданства, также как и иностранные юридические лица, могут иметь на праве собственности земельные участки на территории Российской Федерации. Однако установлен ряд ограничений.

Так, в соответствии с п. 3 ст. 15 ЗК РФ вышеуказанные лица не могут обладать на праве собственности земельными участками, которые находятся на приграничных территориях по перечню, устанавливаемому Президентом РФ в соответствии с ФЗ "О государственной границе России". Земельными участками сельскохозяйственного назначения они могут обладать только на праве аренды (ст. 8 ЗК РФ). Кроме того, иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные юридические лица не могут иметь право собственности на земельные участки на иных, особо определенных территориях РФ в соответствии с федеральными законами.

Налоговые органы. В субъектном составе рассматриваемых отношений налоговые органы выступают с общим статусом, т.е. стандартным набором прав и обязанностей. Например, также как и в отношении иных налогов с физических лиц, налоговые органы определяют базу по земельному налогу без участия плательщиков - на основании сведений, представляемых иными государственными органами.

Одним из основных полномочий налоговых органов является учет налогоплательщиков и объектов налогообложения. В соответствии с п. 5 ст. 83 НК РФ постановка на учет, снятие с учета организации или физического лица в налоговом органе по месту нахождения принадлежащего им недвижимого имущества осуществляются на основании сведений, сообщаемых уполномоченными органами.

Согласно п. 4 ст. 391 и п. 11 ст. 396 НК РФ налоговые органы получают сведения о кадастровой стоимости земельных участков (и, соответственно, о налогоплательщиках) из трех независимых источников: органов государственного земельного кадастра; органов по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним; органов муниципальных образований.

Иные органы власти. Участие иных органов власти в отношениях по уплате земельного налога обусловлено двумя факторами - необходимостью установления налога и его отдельных элементов на местном уровне, а также необходимостью получения независимых и достоверных сведений об объекте налогообложения налоговыми органами.

Среди иных органов власти, входящими в субъектный состав отношений по уплате земельного налога, следует особо выделить следующие группы:

- представительные органы местного самоуправлении;

- исполнительные органы местного самоуправления (в случае если они созданы в соответствующем муниципальном образовании; в противном случае их полномочия осуществляют представительные органы);

- органы, осуществляющие ведение государственного земельного кадастра;

- органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

В отношении городов федерального значения законодатель сделал оговорку. Полномочия органов местного самоуправления по регулированию земельного налога перераспределены в пользу государственной власти субъектов РФ. Данное положение не следует рассматривать как нарушения конституционного принципа независимости местного самоуправления. Причина исключения из общего правила кроется в сложности административно-территориального устройства и двойственности правового статуса городов федерального значения Москвы и Санкт-Петербурга.

16. Нормативная цена земельного участка

В соответствии с нормами земельного законодательства Российской Федерации, в случае если не определена кадастровая стоимость земельного участка, то применяется нормативная цена земли, обозначенная в Законе РФ от 11 октября 1991 года "О плате за землю" (в настоящее время действует только ст. 25 этого Закона).

Нормативная цена земельного участка - показатель, характеризующий стоимость участка определенного качества и местоположения, исходя из потенциального дохода за расчетный срок окупаемости. Нормативная цена земельного участка вводится для обеспечения экономического регулирования земельных отношений при передаче государственной земли в частную собственность физических и юридических лиц, при наследовании земли, дарении и получении банковского кредита под залог земельного участка.

Таким образом, нормативная цена земли - это оценка земли, осуществляемая государством для реализации строго определенных целей, величина расчетная, она не связана с конкретным содержанием земельного правоотношения.

Федеральным законом от 28 сентября 2001 г. (25 октября 2001 г.) N 137-ФЗ "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации" установлено, что нормативная цена земли применяется для целей, указанных в ст. 65 Земельного кодекса РФ, в случаях, если кадастровая стоимость земли не определена.

Порядок определения нормативной цены земли устанавливается Правительством Российской Федерации.

В соответствии с постановлением Правительства РФ "О порядке определения нормативной цены земли" от 15 марта 1997 г. N 319 нормативная цена земли ежегодно определяется органами исполнительной власти субъектов РФ для земель различного целевого назначения по оценочным зонам, административным районам, поселениям или их группам. Предложения об оценочном зонировании территории субъекта Российской Федерации и о нормативной цене земли по названным зонам представляются комитетами по земельным ресурсам и землеустройству.

Органы местного самоуправления по мере развития рынка земли могут своими решениями уточнять количество оценочных зон и их границы, повышать или понижать установленную нормативную цену земельного участка, но не более чем на 25%. Нормативная цена земельного участка не должна превышать 75% уровня рыночной цены на типичные земельные участки соответствующего целевого назначения.

Сведения о нормативной цене земельного участка, выдаются налогоплательщику в районах - комитетами по земельным ресурсам и землеустройству в специальной справке (акте) либо Земельными кадастровыми палатами. Акт о нормативной цене земельного участка составляется на основании свидетельства о праве на земельный участок (собственность, пользование, аренда или иное право), включат сведения о категории земель, на которых находится участок, цель использования участка и пункт о нормативной цене, состоящий из следующих подпунктов: кадастровый номер земельного участка, его площадь, нормативная цена единицы площади и нормативная цена земельного участка в целом. Справка действует в течение определенного срока, обычно в течение 30 дней.

Подменять собой акт, выдаваемый комитетами по земельным ресурсам и землеустройству, эта форма не может, и ее сведения носят вспомогательный характер как часть информации об участке в целом.

Факторами, влияющими на нормативную цену земли города, поселка, сельского населенного пункта, а также земель для садоводства, животноводства, личного подсобного хозяйства вне населенных пунктов, являются (письмо Роскомзема от 28 декабря 1994 г. N 1-16/2096 "О порядке определения нормативной цены земли"):

- обеспеченность территории внешними и внутренними магистральными и местными транспортными сетями, транспортная доступность основных региональных административных, культурных центров;

- обеспеченность территории инженерными сетями и сооружениями коммунального хозяйства (водоснабжение, теплоснабжение, газификация, электроснабжение, телефонизация, канализация стоков);

- численность и плотность населения.

- уровень развития социальной сферы (обеспеченность жилым фондом, медицинскими, образовательными, торговыми и другими учреждениями социальной сферы);

- санитарно-гигиенические условия и состояние окружающей среды(загрязнение, запыление и др.);

- состояние природного комплекса, архитектурно-ландшафтные условия (облесенность территории, наличие водоемов, санаториев, домов отдыха и других рекреационных зон и объектов);

- уровень развития хозяйственного комплекса, уровень доходов и занятости населения;

-безопасность проживания;

- инженерно-геологические условия строительства: сейсмичность, подверженность территории карстовым явлениям, наводнениям, оползням, селям, подтоплению, эрозии;

- качество почвы (для земель поселков, сельских населенных пунктов, садоводческих и животноводческих товариществ, а также для земель личного подсобного хозяйства).

Факторы, влияющие на нормативную цену земли несельскохозяйственных (промышленных) предприятий вне населенных пунктов:

- уровень развития производственной инфраструктуры региона: наличие и близость грузовых портов, узловых железнодорожных станций, обеспеченность магистральными и местными транспортными сетями, расположение предприятий, перерабатывающих местное сырье и сельскохозяйственную продукцию, пунктов приемки, складирования и хранения готовой продукции и т.д.;

- уровень инженерного обустройства территории:

- уровень развития социальной сферы близлежащих населенных пунктов и возможность привлечения квалифицированной рабочей силы;

- экологическое состояние и устойчивость природного комплекса.

Факторы, влияющие на нормативную цену земли сельскохозяйственного назначения:

- обеспеченность территории магистральными и местными транспортными сетями, доступность рынков сбыта, предприятий по хранению и переработке сельскохозяйственной продукции, удаленность от региональных промышленных и культурных центров;

- уровень развития социальной сферы близлежащих населенных пунктов;

- уровень плодородия почв сельскохозяйственных угодий;

- санитарно-гигиенические условия и состояние окружающей среды.

──────────────────────────────
*(1) Согласно п. 6 ст. 13 ЗК РФ консервация земель с изъятием их из оборота допускается в целях предотвращения деградации земель, восстановления плодородия почв и загрязненных территорий в порядке, установленном Правительством РФ.

Федеральный закон от 16 июля 1998 г. N 101-ФЗ "О государственном регулировании обеспечения плодородия земель сельскохозяйственного назначения" (с изм. и доп.) установил понятие деградации земель сельскохозяйственного назначения. Под ней понимается ухудшение свойств земель сельскохозяйственного назначения в результате природного и антропогенного воздействий. Под загрязнением почв понимается содержание в почвах химических соединений, радиоактивных элементов, патогенных организмов в количествах, оказывающих вредное воздействие на здоровье человека, окружающую природную среду, плодородие земель сельскохозяйственного назначения. Под плодородием земель сельскохозяйственного назначения понимается способность почвы удовлетворять потребность сельскохозяйственных культурных растений в питательных веществах, воздухе, воде, тепле, биологической и физико-химической среде и обеспечивать урожай сельскохозяйственных культурных растений.

Согласно Постановлению Правительства РФ от 2 октября 2002 г. N 830 "Об утверждении Положения о порядке консервации земель с изъятием их из оборота" допускается консервация земель, подвергшихся негативным (вредным) воздействиям, в результате которых происходят деградация земель и ухудшение экологической обстановки, а также загрязненных земель, использование которых приводит к негативному воздействию на здоровье человека, в том числе: а) земель, подвергшихся водной и ветровой эрозии, воздействию селей, вторичному засолению, иссушению, уплотнению, а также земель в районах Крайнего Севера, занятых оленьими пастбищами, с сильно нарушенным почвенно-растительным покровом; б) земель, имеющих просадки поверхности вследствие использования недр или естественных геологических процессов; в) земель, загрязненных радиоактивными веществами, нефтью и нефтепродуктами, тяжелыми металлами и другими токсичными химическими веществами, биологическими веществами и микроорганизмами свыше предельно допустимых концентраций вредных веществ (микроорганизмов), включая земли, на которых в результате радиоактивного, химического или биогенного загрязнения не обеспечивается производство продукции, соответствующей требованиям, установленным законодательством Российской Федерации.

Перевод земель сельскохозяйственных угодий или земельных участков в составе таких земель из земель сельскохозяйственного назначения в другую категорию допускается также в случае создания особо охраняемых природных территорий или с отнесением земель к землям природоохранного, историко-культурного, рекреационного и иного особо ценного назначения.

Согласно Федеральному закону от 14 марта 1995 г. N 33-ФЗ "Об особо охраняемых природных территориях" (с изм. и доп.) под особо охраняемыми природными территориями понимаются участки земли, водной поверхности и воздушного пространства над ними, где располагаются природные комплексы и объекты, имеющие 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.

*(2) СЗ РФ. 2000. N 16. Ст. 1709.
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