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Земля как объект отношений, возникающих между людьми и регулируемых правом, является основой жизни и деятельности человека, природным объектом, охра​няемым в качестве важнейшей части окружающей природной среды. Одновременно земля является природным ресурсом, используемым в качестве средства производства в сельском и лесном хозяйстве, и недвижимым имуществом, объектом права собственно​сти и иных прав. В связи с этим, при правовом регулировании отношений, возникаю​щих по поводу земли, в том числе отношений по возникновению, изменению и пре​кращению прав на землю, требуется согласованное применение норм различной отрас​левой принадлежности, прежде всего - норм земельного и гражданского права. В юри​дической науке по этому вопросу ведется дискуссия, но общепринятого теоретического подхода к разграничению норм гражданского и земельного законодательства в доктри​не сегодня нет.
Введенный в действие в 2001 году Земельный кодекс Российской Федерации изменил систему оснований и порядок возникновения, изменения и прекращения прав на землю. При этом впервые закреплено правило, в соответствии с которым права на землю возникают по основаниям, установленным гражданским и иным федеральным законодательством.
Сложным и малоизученным также является вопрос об основаниях и порядке изменения прав на землю. По данной теме вообще не проводилось специальных науч​ных исследований.
С определенными трудностями при реализации положений законодательства о возникновении, изменении и прекращении прав на землю сталкивается и правоприме​нительная практика. Поэтому представляется важным как с теоретической, так и с практической точки зрения рассмотрение процесса возникновения, изменения и пре​кращения прав на землю, включающего в себя не только отдельные юридические фак​ты (или составы), влекущие соответствующие правовые последствия, но и порядок, процедуру возникновения, изменения и прекращения данных прав.
Указанные обстоятельства обусловили выбор данной темы диссертационного исследования.
Целями исследования являются разработка теоретических положений и практических рекомендаций, направленных на выявление понятия и содержания воз​никновения, изменения и прекращения прав на землю; исследование оснований и про​цедуры возникновения, изменения и прекращения прав на землю.
В соответствии с поставленными целями была предпринята попытка решить следующие задачи:
· выявить признаки и сформулировать определение возникновения, измене​
ния и прекращения прав на землю;
· выделить и охарактеризовать структурные элементы процесса возникнове​
ния, изменения и прекращения прав на землю, в том числе объект, субъект и основа​
ния;
· исследовать юридические и фактические действия, составляющие содер​
жание процесса возникновения, изменения и прекращения прав на землю по различным
основаниям;
· выявить направления совершенствования законодательства, регулирующе​
го возникновение, изменение и прекращение прав на землю.
Выбор указанных выше цели и задач предопределили предмет исследования. Им является совокупность правовых отношений, складывающихся в сфере возникнове​ния, изменения и прекращения прав на землю; правовые нормы, устанавливающие ос​нования и порядок возникновения, изменения и прекращения прав на землю; система законодательных и иных нормативных правовых актов, содержащих указанные нормы; практика реализации данных правовых норм и правоотношений; проекты законов и иных нормативных правовых актов в области возникновения, изменения и прекраще​ния прав на землю; научные исследования по обозначенной проблематике.
В случаях, где это было возможно, предметом исследования по названным вы​ше позициям являлись так же материалы по истории исследуемой проблемы.
Теоретическую основу диссертационного исследования составили труды ученых - представителей общей теории права С.С. Алексеева, М.Н. Марченко, В.В.Лазарева, P.O. Халфиной; теории земельного права- Г.А. Аксененка, С.А. Боголю​бова, А.К. Голиченкова, И.А. Иконицкой, Л.А. Кассо, О.И. Крассова, Н.А. Сыродоева; ученых-цивилистов - С.Н. Братуся, О.С. Иоффе, В.Б. Исакова, О.А. Красавчикова, Д.И. Мейера, Е.А. Суханова, Ю.К. Толстого, Б.Б. Черепахина, Г.Ф. Шершеневича и др.
Методологической основой диссертации послужили современные представления о значении земли как основы жизни и деятельности человека, согласно которым регулирование отношений по использованию и охране земли осуществляется исходя из представлений о земле как о природном объекте, охраняемом в качестве важнейшей составной части природы, природном ресурсе, используемом в качестве средства производства в сельском хозяйстве и лесном хозяйстве и основы осуществления хозяйственной и иной деятельности на территории Российской Фе​дерации, и одновременно как о недвижимом имуществе, об объекте права собственно​сти и инйкрд&Бгаа1ЩмднЕсертацией использованы следующие группы методов иссле​дования: а) установление единичных фактов и системы сбора первичных данных: ана-
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лиз нормативных правовых актов, содержащих нормы, регулирующие основания и по​рядок возникновения, изменения и прекращения прав на землю, анализ иных источни​ков, в том числе материалов практики, содержащих данные о возникновении, измене​нии и прекращении прав на землю; б) обработка первичных данных: описание, обоб​щение, классификация, анализ и синтез применительно к определению понятия воз​никновения, изменения и прекращения прав на землю, структуры данного процесса, а также к рассмотрению отдельных оснований и порядка возникновения, изменения и прекращения прав на землю; в) сравнительный анализ результатов обработки указан​ных данных. Кроме того, в работе использован исторический и сравнительно-правовой методы исследования.
Научная новизна диссертации и основные положения, выносимые на за​щиту
Настоящая работа является первым комплексным исследованием возникнове​ния, изменения и прекращения прав на землю по новому земельному законодательству Российской Федерации.
На защиту выносятся следующие обладающие научной новизной основные теоретические положения и выводы:
1.
Возникновение, изменение и прекращение прав на землю представляет со​
бой установленную в законе совокупность юридических и фактических действий, соот​
ветственно создающих, изменяющих или прекращающих субъективное земельное пра​
во.
Возникновение, изменение и прекращение прав на землю включает в себя не только юридические действия, имеющие своими последствиями юридический резуль​тат, но и ряд фактических действий, хотя прямо и не влекущих возникновение право​вых последствий, но создающих предпосылки для их наступления в будущем.
Такая совокупность юридических и фактических действий представляет собой упорядоченную систему, элементы которой находятся в установленной законном по​следовательности.
Процесс возникновения, изменения и прекращения прав на землю направлен на достижение конкретного правового результата: на возникновение конкретного субъек​тивного права на земельный участок у определенного лица, на изменение этого права или его прекращение.
2.
Презумпция государственной собственности на землю, не находящуюся в
собственности граждан, юридических лиц или муниципальных образований, не являет​
ся нормативным основанием возникновения права государственной собственности на
землю. Ее правовое значение состоит в констатации и фиксации факта принадлежности
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государству тех земельных участков, которые на момент принятия Земельного кодекса РФ не были переданы в частную или муниципальную собственность. Принадлежность же земель государству на будущее данными нормами не устанавливается.
3. Изменение прав на землю возможно только в форме изменения объема правомочий правообладателя, поэтому основаниями изменения прав на землю являют​ся установление ограничений, обременении на земельный участок и изменение физиче​ских характеристик объекта субъективного земельного права, повлекшее изменение объема правомочий.
Практическая значимость диссертационного исследования состоит в том, что в нем сформулированные следующие практические предложения:
о необходимости установления внеконкурсного и внеаукционного порядка предоставления земельных участков гражданам для индивидуального жилищного строительства и ведения личного подсобного хозяйства;
о необходимости включения в Земельный кодекс РФ требования об обяза​тельном кадастровом учете земельных участков, как условии совершения с ним сделок;
о необходимости законодательного определения добросовестности давно-стного владельца: «Владелец является добросовестным, если исходя из обстановки, в которой происходило завладение имуществом, он не мог предполагать, что у него не возникает права собственности на имущество»;
о необходимости установления срока приобретательной давности для не​добросовестного владельца;
о необходимости установления возможности отказа от права собственно​сти на землю в форме совершения действий, со всей очевидностью свидетельствующих об устранении собственника от владения, пользования и распоряжения земельным уча​стком без намерения сохранить какие-либо права на него.
о необходимости установления следующего порядка отказа от права по​жизненного наследуемого владения и права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком: во-первых, подача владельцем или пользователем земельного участка заявления об отказе от соответствующего права на землю в орган государст​венный власти или местного самоуправления, предоставивший земельный участок; во-вторых, принятие органом государственный власти или местного самоуправления на основании поданного заявления решения о прекращении указанного права; в-третьих, государственная регистрация прекращения права пожизненного наследуемого владения или права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком на основании решения органа государственной власти или органа местного самоуправления.
Выводы и предложения, содержащиеся в работе, могут быть использованы в
законотворческой, правоприменительной деятельности, а также при разработке разъяс​нений высших судебных органов по проблемам практики применения земельного зако​нодательства.
Материалы настоящего диссертационного исследования могут быть использо​ваны при преподавании курса «Земельное право», а также специального курса о правах на землю.
Апробация результатов исследования
Основные результаты диссертационного исследования обсуждены на кафедре экологического и земельного права юридического факультета Московского государст​венного университета имени М.В. Ломоносова. Они докладывались на научно-практической конференции «Проблемы экологического, земельного права и законода​тельства в современных условиях» (Москва - пос. Жаворонки, 22-23 мая 2000 года), на Седьмой школе молодых ученых юристов-экологов (г. Великий Новгород, 16-18 де​кабря 2002 года), на Восьмой школе молодых ученых юристов-экологов (г. Ярославль, 1-3 декабря 2003 г.) и опубликованы в 5 научных статьях и учебном пособии по теме диссертации.
Материалы диссертационного исследования использовались в процессе чтения лекций и проведения практических занятий по земельному праву на дневном и заочном отделениях юридического факультета Алтайского государственного университета.
Структура диссертации
Диссертация состоит из введения, четырех глав, включающих десять парагра​фов, библиографического списка, перечня законодательных и иных нормативных пра​вовых актов.
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Глава 1. Общие положения о возникновении, изменении и пре​кращении прав на землю в Российской Федерации
В данной главе диссертации рассматриваются следующие вопросы и пробле​мы в сфере возникновения, изменения и прекращения прав на землю в Российской Феде​рации:
Во-первых, понятие права на землю, история развития системы прав на зем​лю, а также действующая система этих прав.
Во-вторых, понятие и содержание возникновения, изменения и прекращения прав на землю.
В-третьих, система норм, регулирующих возникновение, изменение и прекра​щение прав на землю, в том числе проблема соотношения земельно-правовых и гражданско-правовых норм при регулировании указанных отношений.
§ 1. Понятие и система прав на землю
Понятие права на землю
Прежде чем говорить о возникновении, изменении и прекращении прав на зем​лю, следует определить понятие такого права.
Право на землю в настоящей работе рассматривается как субъективное право, принадлежащее конкретному лицу или лицам. Субъективное право - это мера возможного или дозволенного поведения управомоченного лица, обеспеченная юридическими обязанностями других лиц. Проблеме субъективных прав в юридической литературе уделено большое внимание1. Проанализировав различные суждения по данному вопросу, можно выделить характерные черты субъективного права вообще и права на землю в частности.
Субъективное право практически всеми авторами определяется через катего​рию свободы: «Субъективные права представляют собой как раз тот элемент правовой системы, в котором выражается сама природа права как «определителя» свободы пра​вомерного поведения. Они закрепляют свободу, инициативу и самостоятельность лиц - носителей права» . Свобода - понятие многозначное, в самом общем виде ее можно рассматривать как неограниченную кем-либо или чем-либо возможность самостоятель-
1
См., например: Мейер Д.И. Русское гражданское право: в 2-х ч. М., 2000. С. 253-270; Шершене-
вич Г.Ф. Курс гражданского права. Тула, 2001. С. 71-78; Халфина P.O. Общее учение о правоотношении.
М, 1974. С. 217-257; Алексеев С.С. Общая теория права: в 2-х т. Т. 2. М, 1982. С. 112-138; Братусь С.Н.
Субъекты гражданского права. М., 1950. С. 8-21; Толстой Ю.К. К теории правоотношения. Л., 1959. С.
32-48; Матузов Н.И. Субъективные права граждан СССР. Саратов, 1966. С. 10-73 и др.
2
Алексеев С.С. Указ. соч. С. 115.
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но определять свои действия, поведение. Вот что пишет о свободе В.И. Даль: «Свобода - своя воля, простор, возможность действовать по-своему; отсутствие стеснения, нево​ли, рабства, подчинения чужой воле» . Но нельзя сказать, что субъективное право - это абсолютная свобода действия. Напротив, при рассмотрении понятия субъективного права всегда указывается на определенную меру, границу свободы, поскольку в обще​стве «...при сожительстве людей такая не ограниченная свобода невозможна, ибо она нарушила бы свободу других...Эта-то мера и составляет право человека, лица»2. Итак, первым отличительным признаком, характеризующим субъективное право, является определенная мера свободного, дозволенного поведения.
Абсолютная свобода индивида в обществе ограничивается различными соци​альными нормами, в том числе нормами морали, нравственности, обычаями и нормами права. Именно последние играют главную роль в определении границ субъективного права, поскольку только признанные и закрепленные в объективном праве субъектив​ные права оснащаются «...юридическими средствами и механизмами по их реализа​ции»3. Таким образом, вторая отличительная черта субъективного права - это фиксация его границ в правовой норме. Именно в рамках обозначенных границ индивид полно​стью свободен в выборе своего поведения. Например, в ст. 36 Конституции РФ закреп​лено, что владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресур​сами осуществляются их собственниками свободно, если это не наносит ущерба окру​жающей среде и не нарушает прав и законных интересов иных лиц. Т.е. законодатель определил рамки дозволенного поведения, предоставив индивиду внутри них свободу действий4.
Обладатель субъективного права самостоятельно определяет свое поведение в соответствии с собственными желаниями, потребностями и исходя из собственных интересов, но в установленных нормой права пределах. Отсюда вытекает третья черта субъективного права, а именно его неразрывная связь с субъективным интересом. «Под именем права в смысле субъективном понимается обусловленная объективным правом возможность осуществления интереса» .
Существует несколько точек зрения по поводу соотношения субъективного права и интереса. Ряд авторов полагают, что интерес является одним из элементов со-
1
Даль В.И. Толковый словарь живого великорусского языка: в 4-х т. Т. 4. СПб., 1998. С. 151.
2
Мейер Д.И. Указ. соч. С. 253.
3
Алексеев С.С. Право: азбука - теория - философия: Опыт комплексного исследования. М., 1999.
С. 658.
4
Несмотря на то, что отраслевое земельное законодательство еще более эти рамки сужает, уста​
навливая, например, обязанность использования земли в соответствии с ее целевым назначением, тем не
менее внутри них определенная свобода действий правообладателя сохраняется.
5
Шершеневич Г.Ф. Указ. соч. С. 74.
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держания субъективного права1. В частности, О.С. Иоффе указывает, что «...в индиви​дуальном интересе, проявляющем в себе определенный общественный или классовый интерес, заключается сущность субъективного права»2. Другая группа авторов считает, что интерес не входит в содержание субъективного права, но очень тесно с ним связан3. Так, В.П. Грибанов пишет: «...удовлетворение интереса управомоченного лица являет​ся целью любого субъективного права, которое выступает как правовое средство удов​летворения интересов»4. Т.е. интерес и субъективное право соотносятся между собой как цель и средство.
Интерес является побудительным фактором, целью реализации субъективного права. Поскольку субъективное право представляет собой возможность свободно опре​делять свое поведение в установленных рамках, постольку у субъекта всегда есть вы​бор между, как минимум, двумя вариантами поведения: активным и пассивным. И сти​мулирующим началом в этом случае выступает интерес, в соответствии с которым оп​ределяется дальнейшее поведение управомоченного лица. Так, именно заинтересован​ность лица, например, в строительстве жилого дома, побуждает его обратиться к орга​нам государственной власти или местного самоуправления с заявлением о предостав​лении земельного участка, и начать сложный процесс землеотвода.
Четвертый признак субъективного права состоит в том, что всякому субъек​тивному праву всегда корреспондирует юридическая обязанность, гарантирующая реа​лизацию этого права. «Любое право гражданина является юридической категорией, а не политической декларацией только тогда, когда есть лицо или лица, имеющие по от​ношению к этому праву обязанности»5. Такая обязанность может состоять в необходи​мости выполнения каких-либо действий либо в необходимости воздержаться от них. Например, Земельный кодекс РФ (п.4. ст.28) не допускает отказ в предоставлении в собственность граждан и юридических лиц земельных участков, находящихся в госу​дарственной или муниципальной собственности, для строительства, за исключением трех случаев: 1) изъятия земельных участков из оборота; 2) установленного федераль​ным законом запрета на приватизацию земельных участков; 3) резервирования земель​ных участков для государственных или муниципальных нужд. Иначе говоря, в осталь-
' См., например: Иоффе О.С. Правоотношение по советскому гражданскому праву. Л., 1949. С. 50-52; Толстой Ю.К. К теории правоотношения. Л., 1959. С. 43-46.
2
Иоффе О.С. Указ. соч. С. 50.
3
См., например: Алексеев С.С. Общая теория права: в 2-х т. Т. 2. М., 1982. С. 116-117; Братусь
С.Н. Субъекты гражданского права. М., 1950. С. 15-21; Грибанов В.П. Интерес в гражданском праве
//Советское государство и право. 1967. № 1. С. 49-56.
4
Грибанов В.П. Осуществление и защита гражданских прав. М., 2000. С. 242.
5
Волков Г.А., Голиченков А.К. Комментарий указов Президента Российской Федерации, гаранти​
рующих    конституционные    права    граждан    и    юридических    лиц    на    землю    (1991-1996    гг.)
//Законодательство. 1996. № 2. С. 9.
11
ных случаях органы государственной власти или местного самоуправления обязаны предоставить обратившемуся лицу земельный участок в собственность. Именно данная норма гарантирует право граждан и юридических лиц на равный доступ к приобрете​нию земельных участков в собственность, установленное п.2. ст. 15 Земельного кодекса РФ.
Содержанием субъективного права является комплекс отдельных правомочий. «Правомочие - составная, "дробная" часть субъективного права»1. Традиционно выде​ляют три группы правомочий, составляющих содержание любого субъективного права: право на свои активные действия, право требования и право притязания.
При рассмотрении вопроса о содержании субъективного права неизбежно встает вопрос о соотношении понятий «право» и «правомочие». Так, С.С. Алексеев указывает, что эти категории, в принципе, тождественны . Но это справедливо только в том случае, когда субъективное право состоит из единственного правомочия. Чаще все​го содержанием субъективного права является комплекс правомочий, и поэтому кате​гория «право» более широкая по сравнению с категорией «правомочие». Хотя в зако​нодательстве эти термины часто используются как синонимы. Например, ст. 40 Зе​мельного кодекса РФ закрепляет права собственников на использование земельных участков, где по существу приводится перечень отдельных правомочий, составляющих содержание права собственности на землю.
Все сказанное выше о субъективных правах в целом относится и к правам на землю. Субъективное право на землю представляет собой закрепленную в законе меру возможного, дозволенного поведения лица — обладателя права — в отношении принад​лежащего ему земельного участка, обеспеченную корреспондирующей этому праву обязанностью конкретного лица или неограниченного круга лиц. Это комплекс опреде​ленных правомочий, включающий в себя в различных сочетаниях правомочия по владе​нию, пользованию и распоряжению земельным участком. Объем правомочий облада​теля субъективного земельного права зависит от вида такого права.
Максимально широкими правомочиями обладают собственники земельных участков, которые владеют, пользуются и распоряжаются землей по своему усмотре​нию в пределах, установленных законом. Все иные права являются производными от права собственности и поэтому объем их содержания определяется не только законом, но и волей собственника. Например, статья 22 Земельного кодекса РФ устанавливает право арендатора передать арендованный земельный участок в субаренду в пределах срока договора аренды земельного участка без согласия собственника земельного уча-
1
Алексеев С.С. Право: азбука - теория - философия: Опыт комплексного исследования. М., 1999.
С. 69.
2
См.: Алексеев С.С. Общая теория права: в 2-х т. Т. 2. М., 1982. С. 118.
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стка при условии его уведомления, если договором аренды земельного участка не пре​дусмотрено иное. Т.е. собственник земли при заключении договора может лишить арендатора названного права.
Субъективные земельные права составляют содержание земельного правоот​ношения, объектом которого выступает земельный участок. Субъективные земельные права возникают, развиваются и прекращаются в рамках земельных правоотношений, которые представляют собой «правовую форму опосредования (упорядочения) земель​но-правовыми нормами общественных отношений по поводу земли» . Поэтому, рас​сматриваемые далее в работе основания возникновения, изменения и прекращения прав на землю, являются одновременно и основаниями возникновения, изменения и пре​кращения соответствующих правоотношений.
—
История развития прав на землю в России
Рассмотрение всякого вопроса полезно начинать с его истории, поскольку это позволяет проследить закономерности развития того или иного явления, процесса, объ​ясняет причины его возникновения и перспективы развития. Поэтому прежде чем рас​сматривать систему земельных прав по действующему законодательству, обратимся к истории развития этого института в России.
Российское дореволюционное законодательство предусматривало весьма раз​ветвленную систему прав на землю. Доминирующее положение в этой системе занима​ло, безусловно, право собственности.
Право собственности в Своде законов Российской Империи определяется как право владеть, пользоваться и распоряжаться имуществом вечно и потомственно2. Пра​во собственности на земельный участок распространяется на все, что находится на по​верхности участка, и на все, что содержится в его недрах.
Необходимо отметить, что права земельных собственников подвергались су​щественным ограничениям. Количество и виды ограничений зависели от вида земель​ной собственности, но существовали и общие для всех собственников ограничения, на​пример, собственник земельного участка, по которому проходит дорога, не должен был препятствовать проходу, проезду, прогону скота через свой участок. Если на земельном участке, находящемся в частной собственности, расположены защитные леса, то собст​венник земли не мог самовольно их вырубать. Особенно было ограничено право распо​ряжения земельной собственностью. Прежде всего это относилось к родовым имениям и крестьянским наделам.
1 Земельное право России. Учебник по специальности «Правоведение» /Под ред. В.В. Петрова. М,
1995. С. 58.
2
Ст. 420 ч. 1. т. X Свода законов Российской Империи.
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Среди земельной собственности закон различал земли государственные (казен​ные и кабинетские), удельные, церковные, заповедные, временно-заповедные, майорат​ные и частновладельческие1. Крестьянская же собственность на землю существовала в двух формах: общинной и личной.
К государственным землям относились, во-первых, казенные земли, во-вторых, участки, используемые для обеспечения государственных нужд и, в-третьих, земли общего пользования.
Наибольшее количество земель в России находилось в собственности казны. Это были огромные территории Сибири и Дальнего Востока, территории, используе​мые кочевыми народами, большая часть лесных массивов и пр. Казна владела, так на​зываемыми, ничейными землями, т.е. землями, которые не были заняты и не использо​вались родами, общинами и частными лицами. Кроме того, казне принадлежало значи​тельное количество обработанных земельных угодий, с которых казна получала доход, направляемый на обеспечение государственных нужд.
Ко второй группе относились участки, занятые военными объектами (арсена​лами, крепостями) и пр. Эти земли были изъяты из оборота и не являлись источниками дохода. В эту же группу входили дворцовые имущества, состоящие из обработанных земель, которые государство использовало для обеспечения государственных учрежде​ний. Часть таких земель отдавалась в пользование должностным лицам в качестве воз​награждения за службу.
К землям общего пользования относились участки, занятые дорогами, мостами, реками и т.д., они находились в общем пользовании для передвижения и сообщения.
Кроме названных категорий земель к государственным землям относились кабинетские земли, принадлежащие лично Российскому императору.
Особым правовым режимом обладали заповедные, временно-заповедные и майоратные имения. Такие имения были неотчуждаемы и неделимы. Целью создания данной категории земельной собственности являлось стремление сохранить крупные землевладения, оградив их от дробления между наследниками и от обращения взыска​ния по долговым обязательствам.
Возникшая в результате крестьянской реформы 1861 года крестьянская собст​венность на землю, как уже отмечалось, существовала в двух формах: общинной и лич​ной. Первоначально личная крестьянская собственность на землю не получила широко​го распространения, поскольку немногие крестьяне имели возможность выкупить зе​мельный участок. А возникшая - хотя и именовалась таковою - имела более ограни​ченный режим, нежели земельная собственность иных сословий. Так, например, землю
1 Дембо Л.И. Указ. соч. С. 220.
14
запрещалась закладывать, на нее не могло быть обращено взыскание по долгам. Огра​ничено было и право общинной собственности на землю. Для отчуждения земельного участка, например, необходимо было согласие не мене чем двух третей членов общины и утверждение такой сделки губернскими властями, а в случае, когда стоимость земли превышала 500 рублей, - еще и разрешение министра внутренних дел и министра финансов1.
Правовой режим крестьянской собственности на землю был приравнен к ре​жиму земельной собственности иных сословий лишь в процессе Столыпинской рефор​мы. Землю было разрешено продавать, дарить, обменивать, сдавать в аренду и т.д. Ог​раничено лишь было количество земель, которые могли принадлежать одному лицу в пределах уезда.
Право собственности на землю могло возникнуть на основании сделки купли-продажи, мены, дарения, по наследству, в результате пожалования земли в частную собственность от государства, а также по давности владения. Для возникновения права собственности на землю независимо от основания необходимо было составление кре​постного акта - крепости, который совершался младшим нотариусом и утверждался старшим нотариусом. Такой акт являлся свидетельством существования права.
Кроме права собственности на землю российское законодательство регулиро​вало права на землю лиц, не являвшихся ее собственниками. В эту группу входили та​кие виды земельных прав, как право отдельного владения (пожизненного или срочно​го), оброчное содержание или чиншевое право, сервитуты, залоговое право, различные виды безвозмездных прав на государственные и общественные земли2.
После Октябрьской революции 1917 года система прав на землю коренным об​разом изменилась. Первые документы советской власти3 отменили всякую собствен​ность на землю. Земля была объявлена всенародным достоянием и передана в пользо​вание всех трудящихся на ней. Далее законодательство постепенно уходит от опреде​ления земли как всенародного достояния, сначала объявив землю единым государст​венным фондом , а затем - государственной собственностью5. В процессе развития зе​мельного законодательства в Советской России постепенно сложилась система земель-
1 См.: Кассо Л.А. Русское поземельное право. М, 1906. С. 97.
2
i
Перечень прав приводится по: Кассо Л.А. Русское поземельное право. М., 1906. С. 199-260. См.: Декрет «О земле» от 26 октября 1917 г. //Собрание узаконений. 1917. № 1; Крестьянский на-
4
каз //Известия Всероссийского совета крестьянских депутатов. 19 августа 1917 г. №
Статья 1 Положения о социалистическом землеустройстве и о мерах перехода к социалистиче-
5
скому земледелию, принятое ВЦИК 14 февраля 1919 г. //Собрание узаконений. 1919. № 4. Ст. 43.
Статья 2 Земельного кодекса РСФСР от 30 октября 1922 г. //Собрание узаконений. 1922. № 68.
Ст. 901.
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Содержанием права трудового землепользования являлось право вести хозяй​ственное использование земли способом, избранным им по своему усмотрению, с ука​занными в законодательстве ограничениями, и возводить и использовать на земле строения и сооружения для хозяйственных и жилищных надобностей. При этом Зе​мельный кодекс РСФСР 1922 г. закрепил, что все сооружения, постройки, посевы и растения и вообще все, соединенное с участком земли, принадлежит землепользовате​лю. «Землепользователь, не имея права распоряжаться землей, единственным собст​венником которой является государство, может распоряжаться по своему усмотрению постройками и плодами своей трудовой хозяйственной деятельности»'.
Субъекты права трудового землепользования могли предоставлять земельные участки в трудовую аренду. Аренда допускалась на срок не более 6 лет при условии обработки земли собственным трудом и, по общему правилу, без применения наемной рабочей силы.
В конце 20-х годов начался процесс перехода к коллективным формам использования земли. Общие начала землепользования и землеустройства от 15 декабря 1928 года закрепили, что земля может предоставляться как земельным обществам и другим объединениям с единоличной или смешанной формами землепользования, так и коллективным хозяйствам, советским хозяйствам, другим государственным учреждениями и предприятиям, а также общественным организсЩриттом государство оказывало особое содействие и поощряло образование и деятельность коллективных хозяйств (коммун, артелей, товариществ). Так, коллектив​ным хозяйствам при землеустройстве предоставлялись, преимущественно перед други​ми трудовыми землепользователями, земли более удобно расположенные, допускаю​щие облегченную обработку и обеспеченные необходимыми для ведения правильного хозяйства земельными угодьями, водою и дорогами.
Основой же социалистического развития становились советские хозяйства -крупные государственные сельскохозяйственные предприятия, которые находились в привилегированном положении по сравнению с иными формами землепользования. За​конодательством также предусматривались особые меры содействия деятельности советских хозяйств, например, внеочередное земельно-хозяйственное устройство за счет бюджетных и иных средств, освобождение от арендной платы за используемую землю, предоставление льготного кредитования для строительства жилищ сельскохозяйственных рабочих и др.
1 Евтихиев И.И. Указ. соч. С. 170.
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В то же время для кулацких хозяйств устанавливались ограничения в виде за​прещения аренды земли, выделения им хуторских и отрубных земель, лишения права решающего голоса на собраниях земельных обществ.
Пик коллективизации пришелся на первую половину 30-х годов. Постановле​нием ВЦИК и СНК РСФСР «О ликвидации земельных обществ в районах сплошной коллективизации» от 30 июля 1930 года1 была отменена аренда земли и запрещено применение наемного труда в единоличных крестьянских хозяйствах. А в соответствии с Примерным уставом сельскохозяйственной артели, утвержденным Совнаркомом СССР и Президиумом ЦИК СССР 1 марта 1930 г.2 кулацкие хозяйства вообще были лишены права пользования землей. Крестьяне, вступившие в колхоз, теряли право на принадлежащую им землю, за исключением приусадебного участка, который они мог​ли использовать для ведения личного подсобного хозяйства.
Принятый 1 декабря 1970 г. Земельный кодекс РСФСР3 не внес существенных корректив в действовавшую систему земельных прав. Единственной формой собствен​ности на землю, по-прежнему, оставалась государственная, а граждане и юридические лица имели только право пользования (постоянного или временного) земельным участ​ком.
Указом Президиума ВС СССР от 7 апреля 1989 г. «Об аренде и арендных от​ношениях в СССР» устанавливается возможность использования земли в сельскохозяйственном производстве, промышленности, строительстве, на транспорте и в других отраслях народного хозяйства на условиях договора аренды. В аренду земля могла предоставляться как гражданам, так и юридическим лицам (колхозам, совхозам и другим государственным, кооперативным, общественным предприятиям, учреждениям и организациям, совместным предприятиям, международным объединениям, организациям и пр.) для самых разнообразных целей: ведения сельскохозяйственного производства, строительства и пр.
Основы законодательства Союза ССР и союзных республик о земле5 от 28 фев​раля 1990 года дополнили существующую систему земельных прав правом пожизнен​ного наследуемого владения и правом постоянного владения.
В пожизненное наследуемое владение земля предоставлялась гражданам для ведения крестьянского хозяйства, личного подсобного хозяйства, строительства и об​служивания жилого дома, садоводства и животноводства, дачного строительства, в
' Собрание уложений РСФСР. 1930. № 51. Ст. 621.
2
Примерный устав сельскохозяйственной артели, утв. постановлением СНК СССР 1 марта 1930 г.
//Собрание законодательства СССР. 1930. № 24. Ст. 255.
3
Ведомости ВС РСФСР. 1970. № 28. Ст. 581.
4 Ведомости ВС СССР. 1989. № 15. Ст. 105.
Ведомости Съезда народных депутатов и Верховного Совета СССР. 1990. № 10. Ст. 129.
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случае получения по наследству или приобретения жилого дома, для традиционных на​родных промыслов.
В постоянное же владение земля могла предоставляться лишь колхозам, совхо​зам, другим государственным, кооперативным, общественным предприятиям, учреж​дениям и организациям, религиозным организациям для ведения сельского и лесного хозяйства. Для иных нужд юридическим лицам земля предоставлялась на праве посто​янного или временного пользования. Граждане также могли получить земельный уча​сток в пользование для огородничества, сенокошения и выпаса скота.
Впервые после Декрета «О земле» Законом РСФСР «О земельной реформе» от 23 ноября 1990 г.1 было вновь введено право частной собственности на землю. Статья 2 названного закона закрепила, что: «Монополия государства на землю на территории РСФСР отменяется. Вводятся две основные формы собственности на землю - государ​ственная и частная».
Земельный кодекс РСФСР от 25 апреля 1991 г.2 подтвердил многообразие и ра​венство государственной, колхозно-кооперативной, частной и коллективно-долевой форм собственности. Кроме того, в кодексе предусматривались такие права на землю как право пожизненного наследуемого владения, право бессрочного (постоянного) пользования, право временного пользования и аренда.
Конституция РФ от 12 декабря 1993 г. в ст. 9 закрепила три основные формы собственности на землю: частную, государственную и муниципальную, оставив дан​ный перечень открытым. Содержание и виды права собственности на землю были рас​крыты в части первой Гражданского кодекса РФ. В частности, ст. 213 Гражданского кодекса РФ закрепила, что в собственности граждан и юридических лиц может нахо​диться любое имущество, за исключением отдельных видов имущества, которое в со​ответствии с законом не может принадлежать гражданам или юридическим лицам. Пункт 2 ст. 214 установил, что земля и другие природные ресурсы, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц либо муниципальных образований, являются государственной собственностью.
Кроме того, ст. 216 Гражданского кодекса РФ закрепила систему вещных прав, среди которых были названы помимо права собственности такие права на землю как право пожизненного наследуемого владения земельным участком, право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком и право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут).
1
Ведомости СНД и ВС РСФСР. 1990. № 26. Ст. 327.
2
Ведомости СНД и ВС. 1991. № 22. Ст. 768.
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Практически в неизменном виде названная система земельных прав просуще​ствовала вплоть до введения в действие Земельного кодекса РФ от 25 октября 2001 г. Исключение составляет лишь право пожизненного наследуемого владения землей, ко​торое Указом Президента РФ от 24 декабря 1993 г. № 2287 «О приведении земельного законодательства РФ в соответствие с Конституцией РФ» было отменено, а ст.ст. 216, 265-267 и пр. Гражданского кодекса РФ предусмотрено вновь.
Система прав на землю по действующему законодательству
В соответствии с Земельным кодексом РФ владение, пользование и распоряже​ние земельным участком в Российской Федерации возможно на следующих правовых титулах:
· собственности (ст. 15);
· постоянного (бессрочного) пользования (ст. 20);
· пожизненного (наследуемого) владения (ст. 21);
· аренды (ст. 22);

· ограниченного пользование чужим земельным участком (сервитут) (ст. 23);
· безвозмездного срочного пользования (ст. 24).
Кроме того, в соответствии с Гражданским кодексом РФ в отношении земель​ного участка возможно возникновение права залога (ст. 334), права доверительного управления (ст. 1013) и права пользования земельным участком в силу завещательного отказа (ст. 1137).
Законодатель не разграничивает права на землю в зависимости от их характера, перечисляя в одном ряду и вещные, и обязательственные титулы. Тем не менее, при рассмотрении отдельных видов земельных прав, мы будем придерживаться такого де​ления. Группу вещных прав на земельный участок составляют: право собственности, право постоянного (бессрочного) пользования, право пожизненного наследуемого вла​дения, право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут) и пра​во пользования земельным участком в силу завещательного отказа. К обязательствен​ным правам на землю относятся: право аренды, право безвозмездного срочного пользо​вания, право залога, право доверительного управления1.
Необходимо отметить, что обязательственное право, в отличие от вещного, ко​торое рассматривается как право на вещь, представляет собой право на определенные действия. «В силу обязательства одно лицо (должник) обязано совершить в пользу дру-
1 Общепризнанно, что перечисленные права относятся к обязательственным, а не вещным. См., например: Гражданское право. Учебник. Часть I /под ред. А.П. Сергеева, Ю.К. Толстого. М., 1997. С. 557; Крассов О.И. Земельное право современной России: Учеб. пособие. М., 2003. С. 293-295; Маттеи У., Суханов Е.А. Основные положения права собственности. М., 1999. С. 315-317 и др.
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гого лица (кредитора) определенное действие, как-то: передать имущество, выполнить работу, уплатить деньги и т.п., либо воздержаться от определенного действия, а креди​тор имеет право требовать от должника исполнения его обязанности» (ст. 307 Граждан​ского кодекса РФ). Поэтому обязательственные права, такие как залог, аренда, довери​тельное управление и пр., мы относим к правам на земельный участок с некоторой до​лей условности. Эти права предоставляют обладателю, например, возможность исполь​зовать земельный участок (аренда) или возможность получить удовлетворение из стои​мости заложенного участка преимущественно перед другими кредиторами (залог) и пр. Но эти возможности - лишь правомочия в рамках отдельных обязательств.
Вещные права на землю
Право собственности на земельный участок представляет собой вещное право, дающее его обладателю право владеть, пользоваться и распоряжаться вещами «наиболее абсолютным образом»1. Собственник земельного участка свободно владеет, пользуется и распоряжается им (в той мере, в какой оборот земли допускается зако​ном), если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц.
Если земельный участок не изъят из оборота и не ограничен в нем, то собст​венник вправе, в частности, отчуждать земельный участок в собственность другим ли​цам, например, посредством продажи, мены, дарения и др., передавать им, оставаясь собственником, права владения, пользования и распоряжения землей, отдавать участок в залог и обременять его другими способами, распоряжаться им иным образом.
Земельные участки могут находиться в собственности граждан, юридических лиц, Российской Федерации, субъектов Российской Федерации и муниципальных обра​зований. При этом законодатель закрепил право граждан и юридических лиц на равный доступ к приобретению земельных участков в собственность. По общему правилу ино​странные граждане, юридические лица, лица без гражданства также имеют право при​обретать на территории Российской Федерации земельные участки в собственность за исключениями, установленными законом.
Право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком пред​ставляет собой ограниченное вещное право, предоставляющее его обладателю право​мочия владеть и пользоваться земельным участком без возможности распоряжаться им.
Субъектами права постоянного (бессрочного) пользования земельным участ​ком могут быть государственные и муниципальные учреждения, федеральные казенные предприятия, а также органы государственной власти и органы местного самоуправле-
Ст. 544 Французского гражданского кодекса.
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ния (п.1 ст. 20 Земельного кодекса РФ), которым земельные участки предоставляются на указанном правовом титуле из земель, находящихся в государственной или муници​пальной собственности. Как видим круг субъектов права постоянного (бессрочного) пользования по сравнению с ранее действовавшим законодательством (ст. 12 Земельно​го кодекса РФ 1991 г.) значительно сокращен. Иным юридическим лицам и гражданам земельные участки в постоянное (бессрочное) пользование после введении в действие Земельного кодекса РФ не предоставляются. Если же указанное право возникло у гра​ждан или юридических лиц до введения в действие Земельного кодекса РФ, то оно за ними сохраняется. При этом граждане имеют право в любое время бесплатно приобре​сти такой участок в собственность. Юридические же лица, за исключением названных в п.1 ст. 20 Земельного кодекса РФ, обязаны выкупить земельный участок в собствен​ность или переоформить право постоянного (бессрочного) пользования на право арен​ды до 1 января 2004 года (п.2 ст. 3 Федерального закона «О введении в действие Зе​мельного кодекса РФ»1).
Право пожизненного наследуемого владения земельным участком также от​носится к числу ограниченных вещных прав на землю. Обладатель данного правового титула владеет и пользуется земельным участком, но не может распоряжаться им, за исключением возможности передать участок по наследству.
До введения в действие Земельного кодекса РФ на этом праве земельные уча​стки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, предоставля​лись только гражданам. В настоящее время, после вступления Земельного кодекса РФ в силу, предоставление земельных участков на праве пожизненного наследуемого владе​ния более не допускается. Но возникшее ранее это право сохраняется за правооблада​телями неограниченное количество времени, причем закон также предоставляет вла​дельцам возможность однократно бесплатно приобрести земельный участок в собст​венность.
Право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут) - еще одна разновидность ограниченных вещных прав на чужой земельный участок -представляет собой обременение, налагаемое на один участок в пользу хозяина другого участка. Он может устанавливаться для обеспечения прохода и проезда через соседний земельный участок, прокладки и эксплуатации линий электропередачи, связи и трубо​проводов, обеспечения водоснабжения и мелиорации, а также других нужд собствен​ника недвижимого имущества, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута. Правом ограниченного пользования, как правило, обременяется соседний
1 Федеральный закон от 25 октября 2001 г. № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» (далее — ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса РФ») //Собрание зако​нодательства РФ. 2001. № 44. Ст. 4148.
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право пользования участком в силу завещательного отказа возникает на основании во​леизъявления гражданина - собственника земли, выраженного в его завещании .
Это не право ограниченного пользования чужим земельным участком, по​скольку закон предусматривает установление сервитута для определенных целей по со​глашению сторон либо на основании закона или судебного решения. Завещание же за​конодатель не называет в качестве основания возникновения сервитута .
Это и не аренда, поскольку аренда есть возмездное пользование землей, а в данном случае речь идет о безвозмездности отношений, возникающих на основании за​вещательного отказа.
Думается, что это право также нельзя рассматривать как безвозмездное сроч​ное пользование, потому что безвозмездное срочное пользование носит обязательст​венный характер, возникает на основании договора и действует в течение определенно​го срока. Право пользования, возникающее на основании завещательного отказа, на наш взгляд, имеет вещный характер, поскольку, как указывает Ю.К. Толстой, в данном случае «...решающее значение для удовлетворения интересов управомоченного имеют его собственные действия <...> поведение обязанных лиц на первый план не выступа​ет, поскольку они обязаны лишь к тому, чтобы не препятствовать управомоченному лицу совершать (или не совершать) действия по осуществлению своего права»3. Это право возникает помимо воли собственника имущества (наследника), по общему пра​вилу устанавливается без ограничения срока (хотя завещатель может установить такой срок в завещании)4, сохраняется при переходе права собственности на земельный уча​сток от одного лица к другому.
Таким образом, мы приходим к выводу, что право пользования, возникающее на основании завещательного отказа, - это самостоятельное право, не предусмотренное действующим земельным законодательством. По своей правовой природе оно пред​ставляет собой право постоянного или временного пользования земельным участком, находящимся в частной, государственной или муниципальной собственности5.
1
Не смотря на то, что обладатель титула пожизненного наследуемого владения также может пере​
дать его наследникам по закону или по завещанию, эта возможность - единственный способ распоряже​
ния земельным участком, разрешенная законом, поэтому владелец не может обременить такой участок
завещательным отказом.
2
Здесь необходимо иметь ввиду, что ранее установленный сервитут сохраняется при передаче зе​
мельного участка по наследству, но он не возникает на основании завещательного отказа.
3
Гражданское право. Часть I. Учебник /Под ред. Ю.К. Толстого, А.П. Сергеева. М., 1996. С. 283-
284.
4
Статья 1137 Гражданского кодекса РФ закрепляет, что право пользования, например, жилым по​
мещением может быть установлено на период жизни отказополучателя или на иной срок.
5
В государственную или муниципальную собственность земельный участок может перейти на ос​
новании завещания.
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свойство вещного права»1. Действующий же Гражданский кодекс РФ включил залог в главу об обеспечении исполнения обязательств, определив тем самым его правовую природу как обязательственного правоотношения2.
Право залога возникает либо на основании договора, либо в силу закона, когда имеют место обстоятельства, при которых закон признает имущество находящимся в залоге. Например, при передаче под выплату ренты земельного участка получатель ренты в обеспечение обязательства плательщика ренты приобретает право залога на это имущество (ст. 587 Гражданского кодекса РФ). Специфика договора залога земельного участка рассмотрена во второй главе настоящей работы.
Право доверительного управления земельным участком
Говорить о праве доверительного управления имуществом можно весьма ус​ловно, в том лишь только смысле, что это право доверительного управляющего вла​деть, пользоваться и распоряжаться переданным ему в доверительное управление иму​ществом в интересах учредителя управления или указанного им лица (выгодоприобре​тателя). Как упоминалось выше, данное право существует в рамках обязательственного правоотношения, которое возникает на основании договора или закона.
Гражданский кодекс РФ, регулирующий отношения по доверительному управ​лению имуществом, среди объектов данного договора прямо не называет земельный участок, указывая лишь, что объектом доверительного управления могут быть наряду с предприятиями и иными имущественными комплексами, отдельные объекты, относя​щиеся к недвижимому имуществу (ст. 1013 Гражданского кодекса РФ). Основываясь на принципе единства судьбы земельных участков и прочно связанных с ними объектов, согласно которому все прочно связанные с земельными участками объекты следуют судьбе земельных участков, за исключением случаев, установленных федеральными законами, закрепленном в п. 5 ст. 1 Земельного кодекса РФ, можно полагать, что при передаче в доверительное управление здания, строения, сооружения или иной недви​жимости, вместе с ними передаются и земельные участки, на которых эти объекты рас​положены. Кроме того, поскольку сам земельный участок представляет собой недви​жимое имущество, постольку он также может быть самостоятельным объектом догово​ра доверительного управления.
Содержанием права доверительного управления является возможность довери​тельного управляющего совершать в отношении имущества в соответствии с догово​ром доверительного управления любые юридические и фактические действия в интере-
Победоносцев К.П. Курс гражданского права: В трех томах. Том I /Под ред. В.А. Томсинова, 2003. С. 520.
2 См., например: Гражданское право. Учебник. Часть I. /Под ред. А.П. Сергеева, Ю.К. Толстого. М., 1997. С. 557.
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сах выгодоприобретателя, что означает право на осуществление правомочий собствен​ника. Но юридически передача имущества в доверительное управление не влечет пере​хода права собственности на него к доверительному управляющему.
Специфика договора доверительного управления земельным участком также рассмотрена во второй главе настоящей работы.
Как было показано выше, действующая в настоящее время система прав на землю подверглась определенным изменениям. Законодатель пошел по пути сокраще​ния перечня ограниченных вещных земельных прав. Данная позиция представляется вполне обоснованной, поскольку необходимость в столь разветвленной системе этих прав отпала. В настоящее время утратило свое значение право пожизненного наследуе​мого владения землей, которое было искусственно создано в 1990 году «...в качестве своеобразной замены права частной собственности на землю, к введению которого за​конодатель в тот момент еще не был готов»1. Аналогичным образом обстоят дела и с правом постоянного (бессрочного) пользования земельным участком, которое сохрани​ло свое значение только для узкого круга субъектов.
Таким образом, самыми распространенными правовыми титулами, на которых осуществляется использование земли, в современный период становятся собственность и аренда. Но это не исключает возможность возникновения иных, прежде всего обяза​тельственных, прав на землю. Еще Д.И. Мейер писал, что в образованном юридическом быту обязательственное право нередко заменяет вещное и значительно стесняет круг его действия. По его мнению соотношение между числом «личных», вещных и обяза​тельственных прав зависит от «степени развития юридического быта»2. Чем выше эта степень (очевидно, выше общий уровень экономического развития, правовой культуры и т.д.), тем больше в праве должно быть обязательственных прав, поскольку они дают возможность требования от определенного лица действий. Число же вещных прав со​кращается, так как в подобных условиях нет острой необходимости в защите от посяга​тельств многих лиц. И тем не менее, вещные права будут существовать всегда, как ос​нова, «статика» гражданского оборота.
Козырь О.М. Комментарий к главе IV Земельного кодекса РФ //Волков Г.А., Голиченков А.К., Козырь О.М. Комментарий к Земельному кодексу Российской Федерации. М: Изд-во «БЕК», 2002. С. 79. 2 Мейер Д.И. Русское гражданское право (в 2-х ч. Ч. 1). М., 1997. С. 227.
27 § 2. Понятие возникновения, изменения и прекращения прав на землю
В современной юридической литературе освещение вопросов о возникновении, изменении и прекращении субъективных прав, как правило, сводится к анализу юриди​ческих фактов, которые являются основаниями возникновения, изменения или прекра​щения этих прав1. Фактически же возникновение, изменение или прекращение субъек​тивного земельного права представляют собой более сложное правовое явление, имеющее определенную структуру и признаки. Поэтому, прежде чем мы перейдем к рассмотрению отдельных видов оснований и порядка возникновения, изменения или прекращения прав на землю, необходимо определить понятие, признаки и структуру данного явления.
Возникновение, изменение и прекращение прав на землю в настоящей работе, рассматривается как процесс, представляющий собой установленную в законе сово​купность юридических и фактических действий, соответственно создающих, изме​няющих или прекращающих субъективное земельное право.
Из данного определения можно выделить ряд признаков. Во-первых, возник​новение, изменение и прекращение прав на землю включает в себя не только юридиче​ские действия, имеющие своими последствиями юридический результат, но и ряд фак​тических действий, хотя прямо и не влекущих возникновение правовых последствий, но создающих предпосылки для их наступления в будущем. Например, предоставление земельного участка из государственных или муниципальных земель для строительства с предварительным согласованием места размещения объекта включает в себя проце​дуру выбора такого участка, которая состоит из целого ряда фактических действий, в частности, изучения документов государственного земельного кадастра и документов землеустройства, с целью определения предварительных вариантов размещения объек​та строительства, посещения, осмотра, обследования различных земельных участков для определения наиболее подходящего. И только после того, когда такой земельный участок найден, составляется акт выбора земельного участка - юридическое действие, на основании которого принимается решение о предварительном согласовании места размещения объекта, которое, в свою очередь, является основанием для принятия ре​шения о предоставлении земельного участка для строительства.
Во-вторых, такая совокупность юридических и фактических действий пред​ставляет собой упорядоченную систему, элементы которой находятся в заданной зако-
1 См., например: Гражданское право: в 2 т. Том I: Учебник /отв.ред. Е.А. Суханов. М., 1998. С. 324-329; Гражданское право. Часть I. Учебник /по ред. Ю.К. Толстого, А.П. Сергеева. М, 1996. С. 302-331; Жариков Ю.Г., Улюкаев В.Х., Чуркин В.Э. Земельное право. Учебник. М., 2003. С. 82-89; Земельное право. Учебник /под ред. С.А. Боголюбова. М., 2002. С. 86-131; Крассов О.И. Земельное право современ​ной России: Учебное пособие. М., 2003. С. 152-204.
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ном последовательности. Так, например, для возникновения права собственности на землю по давности владения необходимо, во-первых, открыто, непрерывно, добросове​стно владеть чужим земельным участком как собственным на протяжении 15 лет, во-вторых, решение суда об установлении факта такого владения, в-третьих, государст​венная регистрация на основании судебного решения права собственности на земель​ный участок. Подобным же образом установлен, например, порядок прекращения права владения или пользования земельным участком ввиду его ненадлежащего использова​ния. Для этого необходимо наличие одного из указанных в законе земельных правона​рушений, привлечение к административной ответственности за указанное правонару​шение, неисполнение предписания органа государственной власти об устранении пра​вонарушения, судебного решения о прекращении права на земельный участок и госу​дарственной регистрации прекращения этого права. Как мы видим, во всех указанных, а также и в иных случаях для наступления правового результата - возникновения пра​ва, изменения или прекращения права на землю - необходимо совершение определен​ных в законе действий именно в заданной последовательности.
В-третьих, исследуемый процесс направлен на достижение конкретного право​вого результата: на возникновение конкретного субъективного права на земельный участок у определенного лица, на изменение этого права или его прекращение.
В сущности рассматриваемый процесс возникновения, изменения и прекраще​ния прав на землю представляет собой систему правоотношений, в которые вступает субъект будущего или существующего земельного права. Например, для получения зе​мельного участка заинтересованное лицо обращается в орган государственной власти или местного самоуправления, тем самым вступая с этим органом в отношение, кото​рое урегулировано правом. Другой пример, при изъятии земельного участка для госу​дарственных или муниципальных нужд, соответствующий орган государственной вла​сти или местного самоуправления обращается к собственнику земельного участка с предложением о его выкупе. Если согласия не последовало, далее указанный орган об​ращается в суд с иском о принудительном выкупе участка. Указанные действия порож​дают целый комплекс, систему отношений, урегулированную нормами права.
Данные правоотношения опосредуют возникновение, изменение и прекраще​ние земельных имущественных отношений. Они могут возникать по инициативе как правообладателя, так и по инициативе иных лиц, не являющихся субъектами права на землю, например, органа государственной власти или местного самоуправления. Объ​ектом этих отношений выступает еще не земельный участок, а совокупность опреде​ленных, предусмотренных законом действий, которые могут повлечь возникновение, изменение или прекращение прав на земельный участок. В рамках названных правоот-
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ношений происходит последовательное накопление необходимых для возникновения, изменения или прекращения прав на землю юридических фактов.
Юридические факты - это определенные жизненные обстоятельства, с кото​рыми норма права связывает те или иные правовые последствия.
В науке выработано множество определений понятия «юридический факт», но суть всех определений состоит в том, что юридический факт - это всегда, во-первых, факт реальной действительности, во-вторых, это факт, определенным образом расцени​ваемый нормами права, и в-третьих, это факт, влекущий определенные юридические последствия, то есть возникновение, изменение или прекращение прав и обязанностей. Юридический факт - это реальный жизненный факт, на основании которого абстракт​ная норма закона превращается в конкретные права и обязанности определенных лиц и организаций, поведение которых соотносится с их правами и обязанности и порождает правовые последствия .
«Юридические факты выступают в качестве связующего звена между нормой права и субъективными правами (обязанностями) конкретного субъекта» .
Система юридических фактов была впервые разработана в первой половине XIX немецким юристом Ф. Савиньи. Именно он ввел в употребление термин «юриди​ческие факты», именуя ими «события, которыми обусловливается начало или конец правоотношения»3. Он же первый предложил деление юридических фактов по волево​му признаку на события и действия, последние из которых в свою очередь подразделя​ются на действия, непосредственно направленные на возникновение или прекращение правоотношений, и действия, хотя и не направленные на достижение юридических це​лей, но, тем не менее, влекущие наступление правовых последствий4.
В дальнейшем учение о юридических фактах развивалось и совершенствова​лось на протяжении почти двух веков и в современном виде представляет собою сле​дующее. Сохраняется главное видовое деление юридических фактов по волевому при​знаку на действия и события. К действиям относятся юридические факты, происходя​щие по воле людей, а к событиям - происходящие независимо от их воли. При этом, как указывает О.С. Иоффе, «различие между событиями и действиями следует усмат​ривать не в источнике их происхождения, а в характере их процесса: события носят не​волевой характер в своем процессе, независимо от причин их возникновения, тогда как
1
Халфина P.O. Указ. соч., С. 285.
2
Красавчиков О.А. Юридические факты в советском гражданском праве. М, 1958. С. 27.
3
Цит. по: Иоффе О.С. Избранные труды по гражданскому праву: Из истории цивилистической
мысли. Гражданское правоотношение. Критика теории «хозяйственного права». М., 2000. С. 623.
4
Там же. С. 623.
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действия являются волевыми не только в своей причине, но и в своем процессе»1. В связи с этим выделяют события абсолютные и относительные. Первые возникают и развиваются вне всякой связи с волевым поведением субъектов, например, стихийные бедствия и иные природные явления, вторые же возникают по воле субъекта правоот​ношения, но развиваются и протекают независимо от его воли. Многие авторы относят к относительным событиям такие юридические факты как сроки2. Действительно, срок (а точнее, истечение срока) относится к тем юридическим фактам, установление кото​рого зависит от воли субъектов правоотношений, но само окончание срока объективно и от воли людей не зависит. Событие как разновидность юридических фактов, само по себе, не может повлечь возникновение прав на землю, это возможно лишь в совокупно​сти с правомерными действиями.
В свою очередь действия делятся на правомерные и неправомерные. Первые представляют собой «волевое поведение, которое соответствует правовым предписани​ям, согласуется с содержанием прав и обязанностей субъектов» , ко вторым относятся акты поведения, противного нормам права, т.е. правонарушения. Неправомерные дей​ствия могут быть основаниями только для изменения и прекращения земельных прав, возникновение же прав на землю на основании совершения неправомерных действий невозможно.
Правомерные действия по своему юридическому значению подразделяются на юридические акты - правомерные действия субъектов, имеющие целью возникновение, изменение или прекращение правоотношения, и юридические поступки - правомерные действия субъекта, влекущие возникновение установленных правовых последствий вне зависимости от желания совершающего их лица. Анализ оснований возникновения, из​менения и прекращения прав на землю, проводимый в дальнейшем в работе, показал, что поступки не влекут правовых последствий в отношении земельного участка.
Именно юридические акты представляют собой наиболее крупную группу юридических фактов, включающую в себя «чрезвычайно широкий круг разнообразных правовых явлений»4, являющихся основаниями возникновения, изменения или прекра​щения правоотношений. Данная группа юридических фактов представлена судебными, административными актами и сделками. Административные акты - это акты органов государственной власти или местного самоуправления, влекущие возникновение, изме​нение или прекращение различного рода правоотношений. В частности, на основании
' Иоффе О.С. Указ. соч. С. 627.
См., например: Гражданское право: в 2 т. Том I: Учебник /Отв. ред. проф. Е.А. Суханов. М., 1998. С. 327.
3 Алексеев С.С. Общая теория права. В двух томах. Т. II. М, 1982. С. 168.
4 Халфина P.O. Общее учение о правоотношении. М., 1974. С. 291.
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административного акта может возникнуть административное, гражданское, земельное и др. правоотношение. Судебный акт - акт правосудия, его главной характеристикой является преюдициальное значение1, неоспоримость (разумеется, в том случае, если судебный акт вступил в законную силу).
Другим видом юридического акта является сделка. В отличие от административного акта сделка совершается субъектами, не использующими при ее совершении властных полномочий, и является свободным выражением их воли.
Кроме вышеприведенной классификации юридические факты можно разделить на виды и по другим основаниям.
Так, в зависимости от правовых последствий юридические факты делятся на правообразующие, правоизменяющие и правопрекращающие. И хотя один и тот же юридический факт одновременно может выступать как правообразующий и правопре-кращающий, тем не менее деление фактов по указанному признаку не лишено смысла, поскольку «в теоретическом отношении позволяет раскрыть конкретную функцию со​ответствующего факта в МПР (механизме правового регулирования - Н.К.), а в практи​ческом - его значение для наступления тех или иных правовых последствий»2.
По характеру действия юридические факты делятся на факты однократного применения и факты-состояния. Факты-состояния представляют собой обстоятельства, имеющие место длительное время и порождающие в период своего существования множество юридических последствий. К таким обстоятельствам, например, С.С. Алек​сеев относит гражданство, брак, нетрудоспособность и др.3. В то же время, он указыва​ет, что факты-состояния нередко выражаются в виде правоотношений, например, факт состояния в трудовых, семейных отношениях. В земельных правоотношениях сущест​вование подобных юридических фактов - не исключение. Примером тому может слу​жить гражданство Российской Федерации - правовое состояние, характеризующееся принадлежностью физического лица юрисдикции России. С наличием или отсутствием такого факта могут быть связаны немаловажные юридические последствия. Так, ст. 28 Земельного кодекса РФ устанавливает, что иностранным гражданам и лицам без граж​данства земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной соб​ственности предоставляются в собственность только за плату. Таким образом, отсутст​вие правовой связи гражданина с государством влечет невозможность бесплатного приобретения соответствующих земельных участков.
1 См.: Гражданский процесс: Учебник /Отв. ред. проф. В.В.Ярков. 3-е изд., перераб. и доп. М., 2000. С. 180-184.
Алексеев С.С. Общая теория права. В двух томах. Т. П. М., 1982. С. 176. 3 Там же. С. 177.
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Права на земельные участки, как правило, возникают на основании не одного, а нескольких юридических фактов1. Совокупность юридических фактов, требуемых для наступления юридического последствия, в теории права называют юридическим (или фактическим) составом. Специфика юридического состава как основания возникнове​ния, изменения или прекращения прав на землю, заключается в том, что каждый от​дельно взятый факт внутри состава не имеет самостоятельного значения и никаких правовых последствий не влечет: «...факт обретает свою юридическую оценку (по​скольку он не является самостоятельным) находясь в определенном составе, который и порождает юридические последствия...» .
Дальнейшее рассмотрение в работе отдельных оснований возникновения, из​менения и прекращения прав на землю построено на основе общепринятых классифи​каций юридических фактов. Именно этому принципу будет подчиняться структура глав второй, третьей и четвертой. Сама система указанных оснований представлена на сле​дующей схеме, где предпринята попытка объединить две классификации юридических фактов. Для каждого из фактов, выделенных по волевому критерию, указывается его возможное правовое значение (правопорождающий, правоизменяющий или правопре-кращающий юридический факт).
1
За исключением прав, возникающих на основании договоров аренды, субаренды, безвозмездного
срочного пользования, заключенных на срок менее чем один год, поскольку эти договоры не подлежат
государственной регистрации.
2
Красавчиков О.А. Юридические факты в советском гражданском праве. М., 1958. С. 66.
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В заключение вопроса о системе юридических фактов в рассматриваемой об​ласти хотелось бы отметить два важных момента.
1.
Всякий раз основанием возникновения, изменения или прекращения прав
на землю является тот или иной юридический состав (что будет показано далее в от​
ношении каждого основания). Однако многие из фактов внутри этих составов повто​
ряются. Например, составление кадастровой карты (плана) земельного участка. Эта
особенность обусловлено спецификой объекта правоотношения - земельного участка,
предопределяющего необходимость предварительного выяснения его юридических
характеристик (размера, местоположения, целевого назначения и пр.).
Кроме того, в подавляющем большинстве случаев для возникновения, изме​нения или прекращения того или иного права на землю необходима государственная регистрация. Обязательность присутствия в фактических составах такого юридическо​го факта, как акт государственной регистрации, также обусловлена спецификой зе​мельного участка, являющегося недвижимым имуществом и имеющего не только эко​номическую, но и, прежде всего, экологическую, природную ценность. Однако невер​ным было бы утверждать, что именно государственная регистрация является основа​нием возникновения, изменения и прекращения права на землю.
Поэтому для того, чтобы дифференцировать основания возникновения, изме​нения и прекращения прав на землю в зависимости от их сущности, мы будем назы​вать такими основаниями те юридические факты в составе, которые являются «причи​ной», но не всегда моментом возникновения, изменения или прекращения права. На​пример, моментом возникновения права собственности на землю при заключении до​говора купли-продажи является регистрация перехода права собственности (ст. 551 Гражданского кодекса РФ) на земельный участок, однако основанием возникновения этого права следует считать не акт государственной регистрации, а договор купли-продажи (сделку). Это утверждение следует в том числе из сравнительного анализа положений пункта 2 ст. 218 и п.2 ст. 223 Гражданского кодекса РФ.
2.
Многие основания возникновения прав на землю одновременно являются и
основаниями их прекращения. Так, упомянутый выше договор купли-продажи земель​
ного участка прекращает право собственности продавца и порождает право собствен​
ности покупателя. Смерть собственника участка порождает право собственности на
участок его правопреемников (разумеется, при условии принятия ими наследства), од​
новременно прекращая прежнее право собственности в связи со смертью правооблада​
теля.
Чтобы исключить неоправданное повторение одних и тех же положений, мы рассматриваем тот или иной юридический факт в работе единожды (например, в главе
35
о возникновении прав на землю), отмечая затем лишь его специфику в качестве юриди​ческого факта, порождающего принципиально иные правовые последствия.
Кроме основания для возникновения, изменения и прекращения прав на землю необходимо наличие еще как минимум трех элементов: «Для возникновения права на землю необходима правовая норма, предусматривающая возможность установления такого права, субъект права, обладающий по закону способностью иметь данное право, и соответствующий характеру будущего права объект»1.
Для изменения же и прекращения прав на землю к вышеназванным элементам присоединяется факт существования данного права.
Системе норм, регулирующих возникновение, изменение и прекращение прав на землю в Российской Федерации посвящен следующий параграф настоящей работы. Далее же остановимся на вопросе об объекте и субъекте права на землю.
Объект права на землю. Поскольку, как уже упоминалось, право на землю как субъективное право существует только в рамках земельного правоотношения, постоль​ку объект такого права и объект правоотношения, содержанием которого право являет​ся, совпадают. В теории права под объектами правоотношений понимаются «...явления (предметы) окружающего нас мира, на которые направлены субъективные юридиче​ские права и обязанности... Обобщенно говоря, это - разнообразные материальные и нематериальные блага, способные удовлетворять потребности субъектов, т.е. интерес управомоченного»2. Из этого следует, что в самом общем виде объектом земельных правоотношений является земля.
Земля - слово многозначное, обозначающее: а) планету, б) сушу (в отличие от водных пространств), в) почву, верхний слой земной коры, г) твердую поверхность, д) страну, государство, е) «территорию с находящимися на ней угодьями, состоящую в чьем-нибудь владении»3.
Юридическое содержание понятия «земля», определено в ст. 1 Земельного ко​декса РФ, где говорится, что земля одновременно выступает в трех качествах: как при​родный объект, природный ресурс и недвижимое имущество. В связи с этим можно выделить ряд специфических признаков, определяющих особое положение земли среди иных объектов правоотношений.
Во-первых, земля как объект природы возникла и существует независимо от воли и сознания человека. Это важнейший компонент окружающей среды, имеющий тесную взаимосвязь с другими природными объектами: недрами, водами, лесами, рас-
1
Право собственности в СССР и его виды /Под ред. Г.А. Аксененка и Н.И. Краснова. М., 1964. С.
170.
2
Алексеев С.С. Общая теория права. В 2-х т. Т. 2. М, 1982. С. 154 - 156.
3
См.: Толковый словарь русского языка: в 3 т. Т. 1. А—М /Под ред. проф. Д.Н.Ушакова. М., 2001.
С. 431-432.
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> сооружения (ст. 130 Гражданского кодекса РФ). Поскольку земля - это недвижимое имущество, то ее использование возможно

> только в месте ее нахождения, в связи с чем в отношении каждого земельного участка устанавливаются его точные размеры и

> границы. Это свойство земельного участка обусловливает его индивидуально определенный характер.

> Земля как недвижимое имущество всегда представляет собой земельный участок. Это следует из анализа ст.ст. 1 и 6

> Земельного кодекса РФ. Обращает на себя внимание то, что ст. 6 Земельного кодекса РФ отдельно называет в качестве

> объектов земельных отношений землю как природный объект и природный ресурс и земельный участок (или его части), но о

> земле как недвижимом имуществе данная норма не упоминает, из чего следует, что земля как недвижимое имущество выступает

> объектом земельных отношений именно в виде земельного участка.

> Все эти особенности свидетельствуют о неоднородности, многозначности земли как объекта земельных отношений:

> "...многозначное понимание земли находится в русле формирующегося в законодательных актах новейшего природоресурсного

> законодательства представлений о том, что земля, недра, воды, леса, животный мир являются объектами общественных

> отношений особого рода, отличными от других объектов материального мира, по поводу которых возникают общественные

> отношения, регулируемые правом"1.

> Как уже упоминалось, помимо земли как природного объекта и природного ресурса ст. 6 Земельного кодекса РФ в качестве

> объектов земельных отношений называет земельный участок и его части.

> Земельный участок - это часть поверхности земли (в том числе почвенный слой), границы которой описаны и удостоверены в

> установленном порядке (п.2 ст.6 Земельного кодекса РФ).

> Как видим, законодатель в данном определении использует два критерия. Первый - пространственные пределы участка.

> Второй критерий - формальный, заключающийся в описании границ участка. Иными словами, участок - это такая часть

> поверхности земли, которая отделена от иных частей с помощью документированной фиксации физических качеств объекта - его

> пределов - в пространстве.

> Пространственные пределы земельного участка ограничиваются законодателем в двух направлениях: в горизонтальном - часть

> поверхности земли; и вертикальном -на глубину не ниже почвенного слоя земельного участка. Из понятия земельного участка,

> данного Земельным кодексом РФ, исключены слова "...все, что находится над и под

> 1 Голиченков А.К. Комментарий к Главе I Земельного кодекса РФ //В кн.: Волков Г.А., Голиченков А.К., Козырь О.М.

> Комментарий к Земельному кодексу РФ /Под ред. проф. А.К. Голиченкова. М., 2002. С. 20.
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Вопрос о правовой природе отношений, возникающих по поводу земли, иссле​дуется в литературе достаточно давно. Еще в начале XX века среди ученых велась дис​куссия о природе земельного права. «Юридическая природа земельного права пред​ставляется довольно спорною... Наряду с элементами цивилистического, частно​правового характера в земельном праве можно было всегда наблюдать ряд норм пуб​лично-правового происхождения. На первый взгляд, кажется соблазнительным выде​лить те и другие и отнести сообразно их природе к двум основным традиционным де​лениям права. Однако в реальности указанные два элемента настолько тесно перепле​таются, что их распластывание невозможно совершить без ущерба цельности и ясности права, регулирующего отношения субъектов к земле <...>. Для земельного права ха​рактерен не способ правового регулирования (договорный или односторонний), не субъекты правоотношений, а тот вещный объект - земля, назначением которой являет​ся максимальная производительность продуктов первой необходимости для возможно большего количества лиц»1.
В современном праве уже трудно выделить в чистом виде публично-правовые или частно-правовые отрасли, поскольку в правовую материю, составляющую содер​жание этих отраслей, все больше и больше включаются изначально не свойственные им элементы регулирования. «В принципе едва ли не каждая отрасль права включает част​но-правовые и публично-правовые нормы...Что касается земельного права, как отрасли публичного права, выполняющей исключительно важные общесоциальные и социали-заторские функции, то здесь...мы наблюдаем проникновение элементов частноправо​вых начал, что также закономерно»2.
Включение в регулирование земельных отношений частно-правовых элементов ни в коей мере не свидетельствует о том, что земельное право как отрасль утратило свою самостоятельность и распалось на гражданское и административное, а лишь о том, что отношения по поводу земли стали богаче и разнообразнее по своему характеру и содержанию, но они не перестали быть земельными правоотношениями. В свою оче​редь и в гражданском праве также присутствуют нормы публично-правовые по своей природе. Такое присутствие как в первом, так и во втором случае - необходимый эле​мент полноценного правового регулирования, который оправдан «соображениями юридико-технического характера»3.
Земельное право представляет собой самостоятельную отрасль российского права, специфика которой проявляется, во-первых, в специфическом предмете - зе-
1
Евтихиев И.И. Земельное право. М., Л., 1929. С. 4.
2
Сыродоев Н.А. Земельный кодекс Российской Федерации в системе российского законодательст​
ва//Экологическое право. 2003. № 1. С. 10.
3
См., например: Брагинский М.И. О месте гражданского права в системе «право публичное - пра​
во частное» //Проблемы современного гражданского права. М, 2000. С. 70.
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мельных отношениях, объектом которых является земля, земельный участок. Во-вторых, данная отрасль обладает специфическим правовым режимом1, выраженным в преобладании запретов и предписаний над дозволениями, а также специфическими принципами (началами) правового регулирования.
Построение норм земельного права, призванных охранять основу жизнедея​тельности людей, объективно требует использования принципа приоритета охраны земли как важнейшего компонента окружающей среды и средства производства в сель​ском хозяйстве и лесном хозяйстве перед использованием земли в качестве недвижи​мого имущества. По нашему мнению, обозначенные в ст. 1 Земельного кодекса РФ принципы земельного законодательства в сущности представляют собой различные ас​пекты одного и того же общего правила и вытекают из этого правила: в земельном пра​ве общественный интерес в использовании и сохранении земли как природного объекта и природного ресурса преобладает над частными интересами отдельных обладателей прав на землю. Это правило можно назвать генеральным принципом земельного права, которому подчиняются все остальные принципы (подпункты 1-11 пункта 1 ст. 1 Зе​мельного кодекса РФ) и нормы.
Действующий Земельный кодекс РФ выделяет две группы отношений, регули​руемых земельным законодательством: во-первых, отношения по использованию и ох​ране земель в Российской Федерации как основы жизни и деятельности народов, про​живающих на соответствующей территории (земельные отношения); и во-вторых, имущественные отношения по владению, пользованию и распоряжению земельными участками, а также по совершению сделок с ними.
Но земля - единый объект правового регулирования, независимо от того, ка​кую свою сущность: природную или имущественную, она проявляет в конкретно си​туации. Например, правообладатель, использующий земельный участок в качестве ос​новного средства производства в сельском хозяйстве, осуществляет правомочие поль​зования этим имуществом, извлекает из него полезные свойства. Но эти полезные свой​ства обусловлены именно природными качествами земли. Поэтому и отношения, воз​никающие по поводу владения, пользования или распоряжения земельным участком, являются одновременно и земельными, и имущественными. Это не является противо​речием, поскольку за основу берутся различные критерии классификации. Если в пер​вом случае таким критерием является объект правового регулирования - земля, то во втором случае - характер возникающих правоотношений - имущественный. «Земель​ные отношения являются особым видом имущественных отношений, которые возни-
' Понятие «правовой режим отрасли» шире понятия «метод правового регулирования» и включает не только специфику способов правового воздействия, но и «действие единых принципов, общих поло​жений, распространяющихся на данную совокупность норм». См.: Алексеев С.С. Общая теория права: в 2-х т. T.I.M, 1981. С. 245.
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кают, изменяются и прекращаются по поводу земли... Особый характер имуществен​ных отношений по поводу земли отличает их от иных имущественных отношений. Природа земельных отношений определяет публично-правовой характер их регулиро​вания...»1.
С одной стороны, в современных экономических условиях, когда земля зако​нодательно признана недвижимым имуществом и все более и более вовлекается в гра​жданский оборот, земельный участок выступает объектом субъективных прав. Иными словами, земельный участок - это чья-то вещь, имущество. Известно, что эффективное использование средств производства (а в России земля - одно из основных средств производства) возможно лишь при том условии, что само средство производства при​надлежит лицу, использующему его на более или менее устойчивом праве . «Собствен​ник обычно заинтересован в том, чтобы постоянно извлекать доход вследствие наибо​лее эффективного и рационального использования земли, в том числе применяя меры по повышению плодородия почв и их сохранению» . Нет сомнений в том, что субъект, вкладывающий свой труд в производство, должен быть заинтересован не только в ре​зультате труда, но и в длительной службе средств производства.
В литературе отмечается, что право собственности (и иные вещные права) представляет собой составную часть «естественных» прав человека. В самой сущности человека заложено стремление присваивать имущество, в отношении которого им про​изведены трудовые или иные вложения. «Обладание собственностью - неотъемлемое свойство природы человека как существа общественного и рассматривается как одно из важнейших естественных прав человека... это необходимое условие жизнедеятельно​сти человека, его продуктивной активности» .
Закон призван охранять права на имущество как основу устойчивости общест​венного уклада. Российское законодательство эту задачу исполняет, закрепляя положе​ния об охране права собственности в первую очередь в ст. 35 Конституции РФ. Право собственности гарантировано даже скорее не тем, что оно разрешено, а тем, что «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».
Следуя за положениями ст. 35, Конституция РФ в ст. 36 закрепляет право част​ной собственности на землю, которое в итоге выступает в качестве субъективного пра-
1
Крассов О.И. Комментарий к Земельному кодексу Российской Федерации. М, 2002. С. 51.
2
См., например: У. Маттеи Основные принципы права собственности. //Маттеи У., Суханов Е.А.
Основные положения права собственности. М., 1999. С. 90-93.
3
Крассов  О.И.,  Рюмина Р.Б.  Право государственной собственности на природные ресурсы
//Государство и право. 1995. № 9. С. 33.
4
Крассов О.И. Право частной собственности на землю в США //Государство и право. 1993. № 2.
С. 97.
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ва, права имущественного характера, дающего обладателю возможность присваивать выгоды от использования земельного участка, распоряжаться судьбой участка, в том числе передавать участок своим правопреемникам.
С другой стороны, земля - это не только имущество, но и прежде всего, важ​нейшая составная часть природы, экосистемы планеты, основа жизни (выделено - Н.К.) и деятельности общества. Земля ограничена в пространстве. Все эти качества обуслов​ливают ее незаменимость и ценность для общества в целом1.
Очевидно, что при регулировании отношений, объектом которых является зем​ля, возникает необходимость сочетания индивидуального (частного) и общественного (публичного) интереса. Это обеспечивается путем включения частно-правовых и пуб​лично-правовых элементов в регулирование данных отношений. Причем эти элементы «...настолько тесно сплетаются, образуя новую амальгаму, что потребовался бы опыт​ный препаратор, который смог бы их отслоить и разъединить»2.
В свете вышесказанного возникает необходимость не разграничивать публич​но-правовые и частно-правовые нормы при регулировании земельных имущественных отношений, а определить их соотношение и согласованно применять.
В современной литературе проблеме соотношения земельно-правовых и граж​данско-правовых норм при регулировании земельных отношений уделено достаточно внимания3, но, как справедливо заметил А.К. Голиченков, «общепринятого теоретиче​ского подхода к разграничению норм гражданского и земельного законодательства в доктрине сегодня нет»4. Основные позиции авторов по данному вопросу расходятся от полного отрицания существования земельного права как самостоятельной отрасли (В.А. Дозорцев), до отказа от включения земельных участков в сферу гражданско-правового регулирования (Н.Н. Осокин)5. В большинстве же случаев речь идет об оп​ределении приоритетности правового регулирования земельных отношений нормами
' Подробнее данный вопрос исследовался в § 2 главы 1 настоящей работы.
2
Евтихиев И.И. Указ. соч. С. 7.
3
См.: Адиханов Ф.Х. Соотношение норм гражданского права и норм земельного права в регули​
ровании земельных отношений в условиях рынка земли //Государство и право. 2001. № 1. С. 32-40; До​
зорцев В.А. Проблемы совершенствования гражданского права Российской Федерации при переходе к
рыночной экономике //Государство и право. 1994. № 1. С. 26-36; Жариков Ю.Г. Разграничение сферы
действия  земельного  и  гражданского  законодательства  при регулировании  земельных  отношений
//Государство и право. 1996. № 2. С. 44-54; Иконицкая И.А. Земельное право Российской Федерации:
Учебник. М., 1999. С. 33-37; Краснов Н.И. О соотношении земельного и гражданского права при перехо​
де к рыночной экономике //Государство и право. 1994. № 7. С. 53-60. Панкратов И.Ф. Новый Граждан​
ский кодекс и земельное законодательство //Законодательство и экономика. 1996. №5/6. С. 41-52.; Суха​
нов Е.А. Земля как объект гражданского права //Вестник МГУ. Сер. 11. Право. 1992. № 5; Сыродоев Н.А.
О соотношении земельного и гражданского законодательства //Государство и право. 2001. № 4. С. 28-35.
4
Голиченков А.К. Комментарий к Главе 1 Земельного кодекса РФ //Волков Г.А., Голиченков А.К.,
Козырь О.М. Комментарий к Земельному кодексу РФ /Под ред. проф. А.К. Голиченкова. М., 2002. С. 22.
5 Выступление Н.Н. Осокина на «круглом столе» «Пути развития земельного законодательства
5 Выступление Н.Н. Осокина на «круглом столе» «Пут1 Российской Федерации» //Государство и право. 1999. № 1. С. 52.
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земельного или гражданского права (Ю.Г. Жариков, И.А. Иконицкая, Н.И. Краснов, И.Ф. Панкратов и др.).
Так, например, Ю.Г. Жариков оспаривает существующее в юридической лите​ратуре мнение о приоритете норм гражданского законодательства по отношению к зе​мельно-правовым нормам. «Конечно, - пишет он, - норма гражданского права является общей по отношению к земельно-правовой норме, поэтому она выше по юридической силе. Но при решении земельных вопросов прежде надо обращаться к земельному за​конодательству, и лишь при наличии пробелов в нем можно привлекать нормы граж​данского кодекса»1.
Категорически возражает против приоритета гражданско-правовых норм О.И.Крассов: «...касаясь вопроса о приоритете норм гражданского права над нормами иных отраслей, надо учитывать и конституционную основу этого принципа. Статья 76 Конституции РФ не закрепляет принцип приоритета одних федеральных законов над другими. Гражданский кодекс - это обычный федеральный закон, не являющийся эко​номической конституцией. Следовательно, принцип приоритета норм гражданского права над нормами других отраслей, сформулированный в Гражданском кодексе, не соответствует Конституции РФ. Именно это обстоятельство дает возможность решать земельные вопросы так, как это нужно, а не как записано в Гражданском кодексе»2.
Действительно, нельзя говорить о приоритете гражданско-правовых норм над земельно-правовыми и наоборот. Каждая из этих групп призвана регулировать свою сферу общественных отношений3. Как уже отмечалось земельное законодательство ре​гулирует отношения по использованию и охране земель в Российской Федерации как основы жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории, а также имущественные отношения по владению, пользованию и распоряжению зе​мельными участками, а также по совершению сделок с ними (п.п. 1,3 ст. 3 Земельного кодекса РФ). Гражданское же законодательство регулирует имущественные и связан​ные с ними личные неимущественные отношения, основанные на равенстве, автономии воли и имущественной самостоятельности их участников (п. 1 ст. 2 Гражданского ко​декса РФ). Совокупное толкование указанных норм приводит нас к выводу о том, что
1
Жариков Ю.Г. Разграничение сферы действия земельного и гражданского законодательства при
регулировании земельных отношений //Государство и право. 1996. № 2. С. 48-49.
2
Выступление О.И. Крассова на научно-практической конференции «Проблемы земельного, эко​
логического права и законодательства в современных условиях» //Актуальные проблемы земельного и
экологического права (Материалы научно-практической конференции) //Государство и право. 1995. №
12. С. 136.
* Для обозначения сферы действия законодательства справедливо применять как термин «предмет правового регулирования», «предмет отрасли», так и достаточно новый оборот «пласт социальности» (см.: С.С.Алексеев. Право: азбука - теория - философия: Опыт комплексного исследования. М, 1999. С. 598 и др.).
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при регулировании имущественных отношений по поводу земли применяются нормы и земельного, и гражданского законодательства.
Для правильного определения сферы применения указанных норм необходимо прежде всего исследовать понятие и содержание имущественных отношений вообще и имущественных земельных отношений в частности.
Категория «имущественные отношения» разрабатывалась в науке гражданско​го права. Существуют три основные концепции определения имущественных отноше​ний. В соответствии с первой - «юридической концепцией» - имущественные отноше​ния представляют собой социальные связи, возникающие в результате владения, поль​зования, распоряжения вещами либо вследствие наступления иных юридических фак​тов и, как правило, влекущие за собой признание или закрепление прав на указанные объекты за определенными лицами, либо переход этих объектов от одних лиц к дру​гим .
Вторая концепция - «волевая» - определяет имущественные отношения как «волевые отношения между отдельными людьми и между отдельными коллективами по владению, пользованию и распоряжению материальными благами - средствами производства и предметами потребления» .
И, наконец, третья «экономическая концепция» понимает под имущественны​ми отношениями «конкретные общественно-экономические отношения по владению, пользованию и распоряжению конкретными материальными благами, складывающиеся на основе экономических актов участников данных социальных связей»3.
Анализируя вышеприведенные определения имущественных отношений мож​но выделить ряд общих моментов, характеризующих эти отношения. Во-первых, объ​ектом данных отношений всегда выступает имущество: вещь, предмет, материальное благо4. Во-вторых, эти отношения опосредуют состояние присвоенности этих благ оп​ределенному лицу или лицам и переход материальных благ от одного лица к другому. В-третьих, содержанием данных отношений является владение, пользование и распо​ряжение имуществом.
Земельный участок - это недвижимое имущество (ст. 1 Земельного кодекса РФ, ст. 130 Гражданского кодекса РФ), поэтому отношения по владению, пользованию и
1
См.: Корецкий В.И. Гражданское право и гражданские правоотношения в СССР. Душанбе, 1967.
С. 15.
2
Советское гражданское право. Учебник под ред. П.Е. Орловского и СМ. Корнеева. М., 1969. С.
4.
3
Красавчиков О.А. Структура предмета гражданско-правового регулирования социалистических
общественных отношений //Теоретические проблемы гражданского права: сб.ученых трудов, выпуск 13.
Свердловск, 1970. С. 16.
4
Статья 128 Гражданского кодекса РФ в состав имущества включает также имущественные права.
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распоряжению земельным участком, а также отношения, опосредующие переход зе​мельного участка от одного лица к другому, являются имущественными отношениями.
Основными критериями отнесения имущественных отношений к ведению гра​жданского законодательства Гражданский кодекс РФ называет «равенство, автономию воли и имущественную самостоятельность» участников соответствующих отношений (п. 1 ст. 2 Гражданского кодекса РФ). Причем указанные понятия, в особенности тер​мин «равенство», могут быть истолкованы методом «от противного» при использова​нии п. 3 ст. 2 Гражданского кодекса РФ: «К имущественным отношениям, основанным на административном или ином властном подчинении одной стороны другой, в том числе к налоговым и другим финансовым и административным отношениям, граждан​ское законодательство не применяется, если иное не предусмотрено законодательст​вом».
Властное подчинение присутствует в социальной связи всякий раз, когда хотя бы на одной стороне отношения участвует орган государственной власти или орган ме​стного самоуправления, причем в данном случае этот орган вправе давать обязательные для другой стороны веления и применять меры принуждения. На данном этапе мы вправе сделать первый вывод: земельные отношения с участием органов государствен​ной власти и органов местного самоуправления, основанные на властном подчинении этим органам других участников1, регулируются нормами земельного законодательст​ва. В данную область («социальный пласт») попадают, например, отношения по госу​дарственном мониторингу земель, земельному контролю, по ведению земельного када​стра, по землеустройству и др. Более того, данные отношения ни по своему характеру, ни по содержанию не являются имущественными.
Гораздо сложнее установить отраслевую принадлежность тех земельных отно​шений, которые, напротив, основаны на равенстве сторон. Речь идет, например, о слу​чаях, когда правообладатель осуществляет владение и пользование принадлежащим ему участком или желает распорядиться им.
Земельные отношения, основанные на равенстве участвующих в них сторон, по нашему мнению, как раз и обозначены в пункте 3 ст. 3 Земельного кодекса РФ: «Иму​щественные отношения по владению, пользованию и распоряжению земельными уча​стками, а также по совершению сделок с ними регулируются гражданским законода​тельством, если иное не предусмотрено земельным, лесным, водным законодательст​вом, законодательством о недрах, об охране окружающей среды, специальными феде​ральными законами».
' То есть тогда, когда органы власти выступают не от имени собственника земли, а как часть ме​ханизма публичной власти.
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В данном случае законодатель имеет в виду, во-первых, абсолютные отноше​ния по поводу земельных участков, в которых участвуют, с одной стороны, правообла​датель, а с другой стороны, - неопределенный круг лиц, обязанных не совершать пося​гательств на его права. В этих отношениях заключается свобода владения и пользова​ния участком для правообладателя (разумеется, ограниченная пределами закона). Во-вторых, имеются в виду относительные отношения, в которых помимо самого правооб​ладателя участвует определенное лицо - контрагент по сделке (покупатель участка, арендатор, пользователь и пр.)1.
По нашему мнению, решение вопроса о соотношении земельно-правового и гражданско-правового регулирования имеет определяющее значение и для регламен​тации оснований возникновения, изменения и прекращения прав на землю. Баланс норм разной отраслевой принадлежности позволит законодательно закрепить опти​мальную систему юридических фактов и юридических составов, отвечающую совре​менным социально-экономическим условиям.
Теория права утверждает, что именно юридические факты являются одним из определяющих признаков, позволяющих разграничить право на отрасли2. «Для каждой отрасли права характерен свой особый вид юридических фактов, который отличается от юридических фактов других отраслей своим составом и содержанием»3. От того, ка​кие для данной группы общественных отношений преобладают основания возникнове​ния, какова их сущность, зависит и требуемое для данных отношений правовое регули​рование. Так, например, в советский период, когда право на земельный участок могло возникнуть или прекратиться только на основании административного акта, данные от​ношения регулировались исключительно нормами земельного права.
И наоборот, в зависимости от отраслевой принадлежности норм, применяемых к тем или иным отношениям, зависит возможность «использования» того или иного основания возникновения, изменения или прекращения правоотношения. Например, положение статьи 25 Земельного кодекса РФ, в соответствии с которой права на землю возникают по основаниям, предусмотренным гражданским и иным законодательством, дает возможность применить в качестве основания возникновения права на землю, в частности, приобретательную давность.
На наш взгляд, возникновение, изменение и прекращение прав на земельные участки подпадает под действие п. 3 ст. 3 Земельного кодекса РФ («имущественные от​ношения по владению, пользованию и распоряжению земельными участками, а также
1
Подробнее о делении субъективных прав на абсолютные и относительные см., например: Иоффе
О.С. Правоотношение по советскому гражданскому праву //В кн.: Иоффе О.С. Избранные труды по гра​
жданскому праву. М.: Статут, 2003. С. 609-626.
2
См.: Алексеев С.С. Общая теория права: в 2-х т. Т. I. M., 1981. С. 244-247.
3
Осипов Н.Т. Теоретические проблемы советского земельного права. Л., 1972. С. 43.
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по совершению сделок с ними»). Это связано, как отмечалось, с тем, что в данных слу​чаях объектом отношения выступает непосредственно земельный участок как вещь, вид имущества.
Исключительно практическим следствием указанного вывода является алго​ритм рассмотрения оснований возникновения, изменения и прекращения прав на зем​лю, состоящий в следующем: в первую очередь должен быть произведен поиск необхо​димых норм земельного законодательства, при их отсутствии или недостаточности их содержания для полного урегулирования правоотношения следует обратиться (во вто​рую очередь) к положениям гражданского законодательства об основаниях возникно​вения, изменения и прекращения соответствующих прав.
Анализ положений земельного и гражданского законодательства, проводимый в дальнейшем в работе, свидетельствует о неравном соотношении указанных отраслей законодательства в регулировании «имущественных отношений по владению, пользо​ванию и распоряжению земельными участками, а также по совершению сделок с ни​ми». В частности, при регулировании оснований возникновения прав на землю, оче​видно преобладание норм гражданско-правовой отраслевой принадлежности и, наобо​рот, при регулировании оснований прекращения прав на землю гражданское законода​тельство используется лишь в качестве исключения. Такое соотношение представляет​ся совершенно обоснованным, и вытекает из специфики объекта правоотношений - зе​мельного участка, который, как мы уже отмечали, выступает не только объектом при​своения, объектом субъективных имущественных прав, но и частью окружающей сре​ды, природным ресурсом.
Далее остановимся на вопросе о пределах исключительного ведения Россий​ской Федерации и пределах совместного ведения Российской Федерации и ее субъектов при регулировании отношений по возникновению, изменению и прекращению прав на землю.
Определение предмета исключительного ведения Российской Федерации и предмета совместного ведения Российской Федерации и субъектов Российской Феде​рации напрямую связано с решением вопроса о соотношении земельно-правовых и гражданско-правовых норм, поскольку первые из них, как отмечалось, относятся к предмету совместного ведения Российской Федерации и ее субъектов, а вторые - к ис​ключительному ведению Российской Федерации.
Одна из задач правового регулирования - обеспечение единого экономическо​го и правового пространства. Статья 8 Конституции РФ закрепляет: «В Российской Фе​дерации гарантируются единство экономического пространства, свободное перемеще​ние товаров, услуг и финансовых средств, поддержка конкуренции, свобода экономи​ческой деятельности».
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На наш взгляд, обеспечение единого экономического пространства невозможно в обстановке, когда в различных регионах, например, возникновение прав на землю возможно по различным основаниям. Представим, что в Красноярском крае наследова​ние станет основанием возникновения земельных прав, а в Алтайском крае окажется невозможным. Такого рода межрегиональные коллизии неизбежно повлекут за собой негативные процессы, например, совершение мнимых, притворных сделок и т.п.
В этих условиях необходимо обеспечить единообразие в правовом регулирова​нии отношений по возникновению, изменению и прекращению прав на землю.
Конституция РФ закрепляет право каждого иметь в собственности имущество (ст. 35), а также право граждан и их объединений иметь в частной собственности землю (ст. 36). Кроме того, ст. 15 Земельного кодекса РФ закрепляет право граждан и юриди​ческих лиц на равный доступ к приобретению земельных участков в собственность. Следовательно, задачей правового регулирования является обеспечение реализации на​званных прав. Для этого, прежде всего, необходимо обеспечить единую на всей терри​тории России систему оснований возникновения прав на землю. Законодатель постав​ленную задачу решает путем установления правила, в соответствии с которым права на землю возникают по основаниям, установленным гражданским и иным федеральным законодательством. Тем самым данная сфера правового регулирования на основании ст. 71 Конституции автоматически включается в предмет исключительного ведения Российской Федерации.
В то же время отдельные вопросы возникновения права на землю могут регу​лироваться как на федеральном уровне, так и на уровне регионального законодательст​ва. Об этом свидетельствуют, в частности, нормы Земельного кодекса РФ, например, п.2 ст. 28, п. 4 ст. 31, п. 1 ст. 33, предусматривающие возможность установления случа​ев бесплатного предоставления земельных участков в собственность граждан и юридических лиц; порядка и условий предоставления заинтересованным лицам информации о возможном изъятии земельного участка для государственных или муниципальных нужд; предельных размеров земельных участков, предоставляемых гражданам в собственность для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, садоводства, огородничества, животноводства, дачного строительства и т.д. законами субъектов Российской Федерации. Однако порядок возникновения прав на землю также устанавливается в федеральном земельном законодательстве и Земельный кодекс РФ не делает на этот счет никаких исключений.
В отношении же оснований прекращения прав на землю, в силу их отраслевой специфики, отсутствует прямое указание на то, что они регулируются нормами граж​данского законодательства, за исключением случаев принудительного изъятия у собст​венника его земельного участка (ст. 44 Земельного кодекса РФ). Это дает основание
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для включения отношений по прекращению прав на землю в сферу предметов совмест​ного ведения Российской Федерации и субъектов Российской Федерации.
В то же время в главе VII Земельного кодекса РФ даются исчерпывающие перечни оснований прекращения для отдельных земельных титулов, регулирование этих вопросов законодательством субъектов Российской Федерации исключается. Исключение составляет единственный случай, предусмотренный ст. 49 Земельного кодекса РФ, в соответствии с которым законами субъектов Российской Федерации могут быть предусмотрены дополнительные основания изъятия земельного участка, находящегося в собственности субъектов Российской Федерации или муниципальной собственности, для государственных или муниципальных нужд. Что касается процеду​ры прекращения земельных прав, то и здесь Земельный кодекс РФ не делает никаких исключений для правотворчества субъектов РФ, обеспечивая, таким образом, единую систему оснований и порядок прекращения прав на землю.
Все сказанное о прекращении прав на землю в полной мере относится и к ос​нованиям изменения этих прав. Данные основания регулируются также только феде​ральным законодательством, что следует из анализа ст. 56 Земельного кодекса РФ, где прямо на это указывается, а также норм гражданского законодательства об ипотеке, аренде, доверительном управлении и т.д.
Таким образом, можно констатировать, что в настоящее время на территории Российской Федерации создана и действует единая система оснований и порядок воз​никновения, изменения и прекращения прав на землю.
* *
Из вышеизложенного можно сделать следующие выводы:
/. Субъективное право на землю представляет собой закрепленную в законе меру возможного, дозволенного поведения лица - обладателя права - в отношении принадлежащего ему земельного участка, обеспеченную корреспондирующей этому праву обязанностью конкретного лица или неограниченного круга лиц. Это комплекс определенных правомочий, включающий в себя правомочия по владению, пользованию и распоряжению земельным участком. Объем правомочий обладателя субъективного земельного права зависит от вида такого права.
П. Систему прав на землю составляют две группы: вещные и обязательст​венные. Группу вещных прав на земельный участок , по нашему мнению, составляют: право собственности, право постоянного (бессрочного) пользования, право пожизнен​ного наследуемого владения, право ограниченного пользования чужим земельным уча​стком (сервитут) и право пользования земельным участком в силу завещательного отказа. К обязательственным правам на землю относятся: право аренды, право без-
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возмездного срочного пользования, право залога, право доверительного управления. При этом обязательственные права относятся к правам на земельный участок с некото​рой долей условности, поскольку обязательственное право представляет собой, преж​де всего, право на определенные действия конкретного лица, но в содержании обяза​тельственных отношений присутствуют отдельные правомочия (права) имеющие своим объектом непосредственно земельный участок.
III. Возникновение, изменение и прекращение прав на землю - это процесс, представляющий собой установленную в законе совокупность юридических и факти​ческих действий, соответственно создающих, изменяющих или прекращающих субъ​ективное земельное право. Из данного определения вытекают следующие признаки:
Во-первых, возникновение, изменение и прекращение права на землю включает в себя не только юридические действия, имеющие своими последствиями юридический результат, но и ряд фактических действий, хотя прямо и не влекущих возникновение правовых последствий, но создающих предпосылки для их наступления в будущем.
Во-вторых, такая совокупность юридических и фактических действий пред​ставляет собой упорядоченную систему, элементы которой находятся в заданной за​коном последовательности.
В-третьих, исследуемый процесс направлен на достижение конкретного пра​вового результата: на возникновение конкретного субъективного права у определенно​го лица, на изменение этого права или его прекращение.
TV. Основанием возникновения, изменения или прекращения права на земельный участок, как правило, является тот или иной юридический состав. Дифференциация эюе оснований в зависимости от их сущности осуществляется по тем юридическим фактам в составе, которые являются «причиной», но не всегда моментом возникнове​ния, изменения или прекращения права.
V.
Понятие «земельный участок» подлежит применению лишь в тех случаях,
когда соответствующая часть земной поверхности выступает в качестве объекта
субъективного права какого-либо лица. Иными словами, термин «земельный участок»
необходим лишь для регулирования общественных отношений по поводу присвоения
данного объекта, а также отношений, связанных с принадлежностью объекта опре​
деленному лицу. Во всех иных отношениях объектом выступает земля как природный
объект и природный ресурс.
VI.
Отношения, возникающие по поводу владения, пользования или распоряже​
ния земельным участком являются одновременно и земельными, и имущественными.
При регулировании данных отношений возникает необходимость сочетания индивидуального (частного) и общественного (публичного) интереса. Это обеспечива​ется путем включения частно-правовых и публично-правовых элементов в регулирова​ние отношений по поводу земли.
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Этим обусловлена необходимость согласованного применения норм различной отраслевой принадлежности, прежде всего - норм земельного и гражданского зако​нодательства, при регулировании указанных отношений.
VII.
Отношения по возникновению, изменению и прекращению прав на землю,
по нашему мнению, являются имущественными отношениями, поэтому их правовое
регулирование осуществляется нормами гражданского законодательства, если иное
не установлено земельным, лесным, водным законодательством, законодательством о
недрах, об охране окружающей среды, специальными федеральными законами.
Алгоритм рассмотрения оснований возникновения, изменения и прекращения прав на землю, состоит в следующем: в первую очередь должен быть произведен поиск необходимых норм земельного законодательства, при их отсутствии или недоста​точности их содержания для полного урегулирования правоотношения следует обра​титься (во вторую очередь) к положениям гражданского законодательства об осно​ваниях возникновения, изменения и прекращения соответствующих прав.
Анализ положений земельного и гражданского законодательства, проводимый в работе, свидетельствует о неравном соотношении указанных отраслей законода​тельства в регулировании «имущественных отношений по владению, пользованию и распоряжению земельными участками, а также по совершению сделок с ними». В ча​стности, при регулировании оснований возникновения прав на землю, очевидно преоб​ладание норм гражданско-правовой отраслевой принадлежности. При регулировании же оснований прекращения прав на землю гражданское законодательство использу​ется лишь в качестве исключения.
VIII.
При определении пределов исключительного ведения Российской Федера​
ции и совместного ведения Российской Федерации и субъектов Российской Федерации
при регулировании возникновения, изменения и прекращения прав на землю, можно сде​
лать вывод о том, что основания возникновения прав на землю, а также основания
принудительного прекращения права собственности на землю относятся к сфере ис​
ключительного ведения Российской Федерации, иные же основания изменения и пре​
кращения прав на землю, а также порядок возникновения, изменения и прекращения
прав на землю находятся в сфере, отнесенной к совместному ведению Российской Фе​
дерации и ее субъектов. Но не смотря на это, правовое регулирование указанных от​
ношений в настоящее время осуществляется исключительно федеральным законода​
тельством, что позволяет говорить о создании единой системы оснований и порядка
возникновения, изменения и прекращения прав на землю.
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В данной главе работы рассмотрены основания и порядок возникновения прав на землю. Первый параграф посвящен возникновению прав на землю на основании ад​министративного акта. В нем рассмотрены порядок предоставления земель, находя​щихся в государственной и муниципальной собственности в собственность или аренду граждан и юридических лиц, порядок возникновения прав на земельный участок, при переходе права собственности на здания, строения, сооружения, расположенные на этом участке, порядок переоформления прав на земельные участки, ранее предостав​ленные гражданам и юридическим лицам в постоянное (бессрочное) пользование и по​жизненное наследуемое владение.
Второй параграф посвящен договорам как основаниям возникновения прав на землю. Рассматриваются отдельные виды договоров с землей, порядок заключения таких договоров, в том числе на торгах.
В третьем параграфе работы рассмотрены иные основания возникновения прав на землю, такие как приобретателъная давность, признание земельного участка бесхозяйным, возникновение прав на землю в связи с переходом права на находящиеся на ней здания, строения и сооружения и возникновение прав на землю на основании су​дебных решений.
Прежде чем охарактеризовать отдельные составы, являющиеся основаниями возникновения прав на землю, необходимо уточнить несколько важных моментов. Во-первых, в соответствии со ст. 25 Земельного кодекса РФ права на земельные участки «...возникают по основаниям, установленным гражданским законодательством, феде​ральными законами...». Отсюда следует вывод о том, что основания возникновения прав на землю не могут устанавливаться в нормативных правовых актах субъектов Рос​сийской Федерации.
Во-вторых, последовательность, в которой рассматриваются все основания возникновения прав на землю, обусловлена тем, что наиболее распространенными ос​нованиями являются административный акт и договор. Поэтому все остальные основа​ния возникновения отнесены нами к группе «иные» по той причине, что их удельный вес на фоне двух предыдущих оснований невелик.
И в-третьих, поскольку практически во всех юридических составах, влекущих возникновение, изменение или прекращение прав на землю, присутствует такой юри​дический факт, как государственная регистрация, считаем целесообразным, во избежа-
1 Имеются в виду судебные акты, приобретательная давность и пр.
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ние повторений, «вынести за скобки» и рассмотреть этот юридический факт до рас​смотрения отдельных составов.
В соответствии с пунктом 2 ст. 8 Гражданского кодекса РФ права на имущест​во, подлежащие государственной регистрации, возникают с момента регистрации соот​ветствующих прав на него, если иное не установлено законом.
В развитие указанных положений статьи 25, 54, 56, 59, а также нормы других статей Земельного кодекса РФ упоминают о необходимости регистрации тех или иных фактов - возникновения прав на землю, ограничения прав и т.д.
Однако указанное правило допускает и исключения из него. В отношении зе​мельных участков таким исключением служит, например, указание п. 1 ст. 28 Феде​рального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», согласно которому момент возникновения права определяется решени​ем суда.
Государственная регистрация права на землю - административный акт, под​тверждающий возникновение, изменение или прекращение права, произошедшее ранее из какого-либо установленного законом основания, и являющийся по общему правилу моментом, «точкой отсчета» возникновения, изменения или прекращения права. Госу​дарственная регистрация как юридический факт не представляет собой самостоятель​ного основания возникновения, изменения или прекращения права на земельный уча​сток. В силу данной причины этот юридический факт не является самостоятельным предметом настоящего исследования.
* * *
§ 1. Возникновение прав на землю из актов органов государственной вла​сти и местного самоуправления
Возникновение прав на землю из актов органов государственной власти или местного самоуправления является одним из наиболее распространенных оснований возникновения прав на землю.
Акты органов государственной власти или органов местного самоуправления являются основаниями возникновения прав на землю в случае предоставления земель​ных участков из государственных или муниципальных земель гражданам или юридиче​ским лицам (далее - предоставление земель), а также при переоформлении земельных участков, ранее предоставленных в пожизненное наследуемое владение или постоянное (бессрочное) пользование (далее - переоформление прав на земельный участок), в соб​ственность или аренду.
1. Предоставление земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, гражданам и юридическим лицам
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Предоставление земель можно рассматривать в различных аспектах. Во-первых, это функция государственного управления в сфере использования и охраны земель, во-вторых, - одно из правомочий собственника по распоряжению землей, и в-третьих, - основание возникновения субъективного права на земельный участок1. Именно последнее значение предоставления земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и является предметом настоящего исследования.
На основании решения органа государственной власти или местного само​управления земельные участки предоставляются в постоянное (бессрочное) пользова​ние, в безвозмездное срочное пользование государственным и муниципальным учреж​дениям, федеральным казенным предприятиям, органам государственной власти и ор​ганам местного самоуправления, в собственность и аренду гражданам и юридическим лицам. При этом необходимо отметить, что в собственность граждан и юридических лиц земельные участки по общему правилу предоставляются на основании договора купли-продажи, но в случаях, установленных законом, возможно бесплатное предос​тавление на основании решения органа государственной власти или органа местного самоуправления. Например, в соответствии со ст. 17 Федерального закона от 27 мая 1998 г. (в ред. от 26.07.2001 г.) «О статусе военнослужащих»2 военнослужащим, прохо​дящим военную службу по контракту, общая продолжительность военной службы ко​торых составляет 10 лет и более, бесплатно по месту военной службы предоставляются в собственность земельные участки для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства, дачного хозяйства или индивидуального (кол​лективного) садоводства.
Поэтому природа предоставления земель как административного акта в чистом виде сохранилась только в случаях передачи земель в постоянное (бессрочное) или без​возмездное срочное пользование. В этих ситуациях в юридическом составе централь​ное место занимает, как отмечалось, индивидуальный правовой акт - решение о пре​доставлении земельного участка. Данный акт выражает волю компетентного органа в передаче конкретного объекта - земельного участка четко определенному субъекту.
В свою очередь предоставление участков в собственность или в аренду в сущ​ности превратилось в сделку. Отправной точкой в данном случае выступает волевой акт соответствующего органа (решение о передаче), но, в отличие от решения о предос​тавлении, этот акт адресован неопределенному кругу лиц, всем желающим приобрести землю на возмездной основе. Это своего рода публичная оферта. Центральное место в
См.: Дедова Н.А. Предоставление земель; изъятие земель: правовое регулирование в условиях
экономической реформы. Дисс... кандидата юридических наук. М, 1995. С. 13.
2 Собрание законодательства РФ. 1998. № 22. ст. 2331; 2000. № 1 (ч. II). Ст. 12; № 26. ст. 2729; №
2 Собрание законодательст ЗЗ.ст. 3348; 2001. №31. Ст. 3173.
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данном составе теперь занимает договор, заключаемый по результатам аукциона или конкурса.
Предоставление земельных участков на основании решения органа государст​венной власти или местного самоуправления может осуществляться для строительства, а также для иных целей, не связанных со строительством. Также по решению назван​ных органов земельные участки предоставляются собственникам объектов недвижимо​сти, расположенных на этих участках. В зависимости от вышеназванных целей разли​чается порядок предоставления земли1.
Земельные участки предоставляются как из состава свободных земель (земель запаса либо специально созданного фонда перераспределения), так и за счет земель, ранее предоставленных другим субъектам. В последнем случае предоставлению земли предшествует ее изъятие у прежнего землепользователя, землевладельца, арендатора или выкуп земли у собственника.
Право изымать и предоставлять земельные участки имеют органы исполни​тельной власти Российской Федерации, субъектов Российской Федерации и местного самоуправления, в зависимости от полномочий, предоставленных им законодательст​вом. Органы местного самоуправления в целях обеспечения потребностей населения в земле вправе предоставлять гражданам и юридическим лицам земельные участки, на​ходящиеся в муниципальной собственности или переданные в ведение муниципалитета органами государственной власти субъекта РФ . Предоставление земельных участков из государственных или муниципальных земель должно базироваться на принципах эффективности, справедливости, публичности, открытости и прозрачности процедур предоставления.
Предоставление земельного участка из государственных или муниципальных земель для строительства на основании решения органа государственной власти или местного самоуправления
Для строительства объектов недвижимости земельные участки могут предос​тавляться в постоянное (бессрочное) пользование или аренду при условии предвари​тельного согласования места размещения объекта. В собственность же земельные уча​стки по общему правилу предоставляются без предварительного согласования на тор​гах. В последнем случае право собственности возникает на основании договора купли-продажи земельного участка. Поэтому порядок проведения торгов и заключения дого​вора рассматриваются в следующем параграфе настоящей главы.
1
Далее будут рассмотрены особенности предоставления земли для названных целей.
2
См.: Ст. 22, п. 1 Ст. 23 Градостроительного кодекса РФ //Собрание законодательства РФ. 1998.
№19. Ст. 2069.
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Итак, предоставление земельного участка из государственных или муници​пальных земель для строительства с предварительным согласованием места размеще​ния объекта представляет собой процесс, включающий в себя как юридические, так и фактические действия. В рамках данного процесса происходит накопление юридиче​ских фактов, влекущих возникновение права на земельный участок. Первым фактом, которым возбуждается процесс предоставления земельного участка, является подача заинтересованным лицом в орган государственной власти или местного самоуправле​ния заявления о выборе земельного участка и предварительном согласовании места размещения объекта. В заявлении должно быть указано назначение будущего объекта, место, где предполагается его размещать, обоснование необходимого размера земель​ного участка, а также право, на котором заявитель хотел бы получить земельный уча​сток. К заявлению также прилагается технико-экономическое обоснование проекта строительства или необходимые расчеты. Заявление - юридический факт, который яв​ляется основанием для дальнейшего развития юридического состава предоставления земельного участка для строительства.
Далее следует выбор подходящего земельного участка, который осуществляет орган местного самоуправления на основе документов государственного земельного кадастра и землеустройства. В городах федерального значения - Москве и Санкт-Петербурге - выбор земельных участков для строительства объектов осуществляется органами исполнительной власти соответствующего субъекта Российской Федерации, если иное не предусмотрено законами этих субъектов. При выборе земельного участка должны быть учтены экологические, градостроительные и иные условия использования территории и ее недр. При выборе земельного участка подбирается несколько вариан​тов размещения объекта, из которых в дальнейшем определяется оптимальный.
Процедура выбора земельного участка включает в себя, информирование насе​ления о предстоящем предоставлении земли для строительства объекта. Земельный ко​декс РФ предоставляет право местному населению участвовать в процедуре принятия решения о предоставлении земельных участков. Но, как и в Земельном кодексе РСФСР 1991 года, он не предусматривает формы такого участия, не наделяет население правом принимать юридически значимые решения. Новеллой Земельного кодекса РФ является норма, предусматривающая возможность проведения схода или референдума местным населением, в том случае, если предоставление земельного участка планируется в мес​тах проживания и хозяйственной деятельности малочисленных народов и этнических групп и будущее его использование не связано с традиционной хозяйственной деятель​ностью и традиционными промыслами местного населения. В этом случае исполни​тельный орган государственной власти или местного самоуправления принимает реше-
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ние о предварительном согласовании места размещения объекта с учетом итогов такого схода или референдума.
Органы местного самоуправления также информируют землевладельцев, зем​лепользователей и арендаторов земельных участков, если могут быть изъяты находя​щиеся в их владении и пользовании земли. В том случае, когда для строительства объ​екта необходим выкуп земель, находящихся в частной собственности, орган местного самоуправления информирует собственника о возможном выкупе принадлежащего ему участка.
Выбор земельных участков для строительства объекта оформляется актом, к которому прилагаются проекты границ подходящих земельных участков, утвержден​ные органом местного самоуправления, а также расчет убытков собственников земли, землевладельцев, землепользователей, арендаторов и потерь сельскохозяйственного производства или лесного хозяйства. Решение исполнительного органа государствен​ной власти или органа местного самоуправления об утверждении одного из альтерна​тивных вариантов земельного участка или же об отказе в размещении объекта действу​ет в течение трех лет.
Предварительное согласование места размещения объекта не проводится при размещении объектов в городских и сельских поселениях в соответствии с градострои​тельной документацией о застройке и правилами землепользования и застройки (терри​ториальным зонированием), а также в случае предоставления земельного участка для сельскохозяйственного производства и лесного хозяйства, гражданам для индивиду​ального жилищного строительства и личного подсобного хозяйства (п. 11 ст. 30 Зе​мельного кодекса РФ). В этой связи не достаточно ясен порядок предоставления зе​мельного участка для указанных целей, поскольку в соответствии с п.2 ст. 30 Земельно​го кодекса РФ предоставление земельных участков для строительства в собственность без предварительного согласования мест размещения объектов осуществляется исклю​чительно на торгах (конкурсах, аукционах).
С одной стороны, указание законодателя на отсутствие необходимости прове​дения предварительного согласования дает основание полагать, что предоставление зе​мельных участков в случаях, указанных в п. 11 ст. 30 Земельного кодекса РФ также должно осуществляться на торгах. Но с другой стороны, анализируя названную норму, можно прийти к выводу о том, что предоставление земельного участка для указанных целей должно осуществляться в порядке предоставления с предварительным согласо​ванием, но исключая первую стадию - предварительное согласование, поскольку по очевидным причинам оно не требуется.
Полагаем, что в случае предоставления земельного участка гражданам для ин​дивидуального жилищного строительства и ведения личного подсобного хозяйства це-
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лесообразно было бы применить именно второй порядок предоставления, т.е. без про​ведения торгов. Очевидно, что при продаже земельного участка на торгах его стои​мость заметно возрастает, в том числе за счет расходов на проведение торгов. Наделе​ние же граждан земельными участками для индивидуального жилищного строительст​ва и ведение личного подсобного хозяйства прежде всего направлено на решение жи​лищного вопроса. Повышение стоимости земли в условиях низкой платежеспособности большинства населения страны будет явно препятствовать его решению. Как отмеча​лось в Федеральной целевой программе «Жилище» на 2002-2010 годы, утвержденной Постановлением Правительства РФ от 17 сентября 2001 г. № 675', возможности рацио​нального перераспределения жилищного фонда и объемы нового жилищного строи​тельства в целом не соответствуют платежеспособному спросу населения. Для решения этой проблемы необходимо формирование законодательной и нормативно-правовой базы с целью упрощения процедур предоставления земельных участков под застройку и получения разрешения на строительство и создания иных благоприятных условий для привлечения инвестиций в жилищное строительство.
В связи с изложенным необходимо дополнить п. 11 ст. 30 Земельного кодекса РФ следующим положением: «Гражданам для индивидуального жилищного строитель​ства и ведения личного подсобного хозяйства земельные участки предоставляются в соответствии с подпунктами 2-4 пункта 5 настоящей статьи».
Принятое решение о предварительном согласовании места размещения объекта является основанием для начала процедуры формирования этого земельного участка. Процедура формирования земельного участка включает в себя подготовку проекта гра​ниц земельного участка и установление их на местности, определение разрешенного использования и технических условий подключения объектов строительства к сетям инженерно-технического обеспечения.
Комплекс работ по установлению и закреплению на местности границ земель​ного участка, определению его местоположения и площади - межевание - осуществля​ется территориальным органом Федеральной службы земельного кадастра Российской Федерации . Межевание включает в себя подготовительные работы (сбор и изучение правоустанавливающих, геодезических, картографических и других исходных доку​ментов), полевое обследование, составление технического проекта (задания) межевания земель, уведомление собственников, владельцев и пользователей размежевываемых зе​мельных участков о производстве межевых работ, согласование и закрепление на мест​ности межевыми знаками границ земельного участка с собственниками, владельцами и
1 Собрание законодательства РФ. 2001. № 39. Ст. 3770.
См.: п. 6 Положения «О Федеральной службе земельного кадастра России», утв. Постановлением Правительства РФ 11 января 2001 г. № 22 //Собрание законодательства. 2001. № 3. Ст. 251.
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пользователями размежевываемых земельных участков, определение площади земель​ного участка, составление чертежа границ земельного участка, контроль и приемку ре​зультатов межевания земель производителем работ, государственный контроль за уста​новлением и сохранностью межевых знаков, формирование межевого дела, сдачу мате​риалов в архив1. При межевании территории сложившейся застройки городов и других поселений из границ земельного участка исключаются территории, занятые транспорт​ными и инженерными коммуникациями, а также территории общего пользования2.
При установлении границ земельного участка должны обеспечиваться права других лиц на пользование необходимыми для них объектами в границах земельного участка, в том числе, частями подземного и надземного пространства, занятыми или предназначенными для размещения магистральных инженерных коммуникаций, пеше​ходными проходами и проездами к объектам, расположенным за пределами участка, если иной доступ к ним невозможен, а также к необходимым объектам общего пользо​вания.
При формировании земельного участка определяется его разрешенное использование, которое включает в себя параметры, виды использования земельного участка, установленные законодательством в зависимости от категории земельного участка, ограничения на его использование и сервитуты.
Следующая стадия предоставления земельного участка - это проведение госу​дарственного кадастрового учета. Государственный кадастровый учет земельных уча​стков - описание и индивидуализация в Едином государственном реестре земель зе​мельных участков, в результате чего каждый земельный участок получает такие харак​теристики, которые позволяют однозначно выделить его из других земельных участков и осуществить его качественную и экономическую оценки3. Кадастровый учет осуще​ствляется за счет заинтересованных физических или юридических лиц земельными ка​дастровыми палатами, создаваемыми в субъектах Российской Федерации4.
Для проведения кадастрового учета земельного участка заинтересованное лицо подает в Земельную кадастровую палату субъекта Российской Федерации по месту на-
' Инструкция по межеванию земель, утв. Комитетом РФ по земельным ресурсам и землеустройст​ву 08.04.1996 г.
2
Положение о порядке установления границ землепользования в застройке городов и других по​
селений. Утв. постановлением Правительства РФ от 2 февраля 1996 г. № 105 (в ред. от 21.08.2000. № 615
//Собрание законодательства РФ. 1996. № 6. Ст. 592; Собрание законодательства РФ. 2000. № 35. Ст.
3584.
3
Федеральный закон от 02.01.2000 № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре» //Собрание
законодательства РФ. 2000. № 2. Ст. 149.
4
П. 1 Приказа Росземкадастра от 26 сентября 2001 № П/166 «Об упорядочении деятельности по
ведению государственного земельного кадастра» //Бюллетень нормативных актов федеральных органов
исполнительной власти. 2001. № 41.
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хождения земельного участка заявку о проведении государственного кадастрового уче​та правоустанавливающие документы и документы о межевании земельного участка.
Процедура государственного кадастрового учета включает в себя проверку представленных документов, составление описания земельного участка в Едином госу​дарственном реестре земель, присвоение ему индивидуального кадастрового номера, изготовление кадастровой карты (плана) земельного участка и формирование кадастро​вого дела. Кадастровый учет земельного участка проводится в течение месяца со дня подачи заявки. По итогам проведения государственного кадастрового учета заявителю выдается кадастровая карта (план) земельного участка, в которой в графической и тек​стовой формах воспроизводятся сведения о земельном участке.
Моментом внесения соответствующей записи в Единый государственный ре​естр земель процедура формирования земельного участка заканчивается. С этого вре​мени земельный участок считается возникшим как объект недвижимости, и в дальней​шем он может быть предоставлен гражданам или юридическим лицам в собственность или на ином праве.
Исполнительный орган государственной власти или орган местного само​управления на основании заявления гражданина или юридического лица с приложени​ем кадастровой карты (плана) земельного участка в двухнедельный срок принимает решение о предоставлении этого участка для строительства, после чего происходит го​сударственная регистрация права на землю.
Итак, как уже отмечалось, рассмотренный состав юридических фактов являет​ся основанием возникновения права постоянного (бессрочного) пользования или арен​ды земельного участка. По общему правилу в аренду земельный участок предоставля​ется по результатам торгов по продаже права на заключение договора аренды. Но закон предусматривает возможность предоставления земли в аренду и без проведения торгов, в том случае, если после заблаговременной публикации сообщения о наличии предла​гаемых для такой передачи земельных участков была подана только одна заявка.
Предоставление земельных участков для целей, не связанных со строительст​вом объектов недвижимости, осуществляется на основании заявления, подаваемого гражданином или юридическим лицом в исполнительный орган государственной вла​сти или местного самоуправления. Закон предусматривает упрощенный порядок пре​доставления земельного участка для таких случаев. На основании поданного заявления, в котором должны быть указаны вид предполагаемого использования земельного уча​стка, его размеры и местоположение, а также испрашиваемое право на этот участок, ор​ган местного самоуправления или по его поручению землеустроительная организация в месячный срок с учетом зонирования территорий обеспечивает изготовление и утвер​ждение границ земельного участка.
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Предоставление осуществляется на основании решения орана государственной власти или местного самоуправления о передаче испрашиваемого земельного участка в собственность, за плату или бесплатно, или в аренду без проведения торгов. Такое ре​шение принимается в двухнедельный срок после подачи заявления и служит основани​ем для регистрации права собственности, в случае, когда участок предоставляется бес​платно, для заключения договора купли-продажи и государственной регистрации права собственности покупателя при предоставлении участка в собственность за плату, или для заключения договора аренды земельного участка и его регистрации (если договор заключается на один год и более).
2. Переоформлении земельных участков, ранее предоставленных в пожизнен​ное наследуемое владение или постоянное (бессрочное) пользование (далее - пере​оформление прав на земельный участок), в собственность или аренду
Как уже упоминалось, земельные участки, ранее предоставленные в пожизнен​ное наследуемое владение или постоянное (бессрочное) пользование на основании ре​шения органа государственной власти или органа местного самоуправления могут быть приобретены в собственность или в аренду.
Граждане, имеющие в пожизненном наследуемом владении или в постоянном (бессрочном) пользовании земельные участка имеют право однократно бесплатно пе​реоформить эти участки в собственность. Юридические же лица обязаны переоформить право постоянного (бессрочного) пользования на право аренды или же выкупить их в собственность до 1 января 2004 года.
Для указанных случаев законодателем установлен упрощенный порядок пере​оформления, состоящий из следующих юридических фактов: подача заявления, приня​тие органом государственной власти или местного самоуправления в двухнедельный срок решения, государственная регистрация права собственности или договора аренды (если он заключен на срок 1 год и более).
Таким образом, законодатель последовательно обеспечивает постепенный пе​реход к двум основным формам землевладения - собственности и аренде, характерным для стран с континентальной правовой системой. Данная тенденция представляется на сегодняшний день прогрессивной, устраняющей зависимость от монопольного земель​ного собственника.
Однако опыт переоформления вышеуказанных вещных прав на землю указы​вает на необходимость корректировки соответствующих норм Земельного кодекса Рос​сийской Федерации, поскольку на практике данный процесс сталкивается с большим количеством сложностей объективного характера. Это и проблема определения выкуп​ной цены земельного участка для юридических лиц; проблема определения органа го​сударственной власти или местного самоуправления, уполномоченного принимать ре-
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шения о продаже земельных участков или о передаче их в аренду и ряд иных проблем. Кроме того, двухлетний период, истекший с момента принятия Земельного кодекса РФ и Федерального закона «О введении Земельного кодекса Российской Федерации в дей​ствие», однозначно свидетельствует о том, что переоформление права постоянного (бессрочного) пользования юридических лиц не будет завершено к установленному сроку - 1 января 2004 г. Согласно прогнозам Минимущества России в 2004 г. свои зе​мельные участки должны выкупить 2000 предприятий, в 2005 г. - 4000, в 2006 г. - 6000 предприятий1.
Законодатель установил административный порядок определения выкупной цены земельного участка субъектом РФ, поставив ее в зависимость от ставки земельно​го налога и численности населения в населенном пункте, где расположен земельный участок. Так, например, в поселениях с численностью населения свыше 3 миллионов человек цена земли устанавливается в размере от пяти- до тридцатикратного размера ставки земельного налога за единицу площади земельного участка, а в поселениях с численностью населения от 500 тысяч до 3 миллионов человек - в размере от пяти- до семнадцатикратного размера ставки земельного налога за единицу площади. В боль​шинстве субъектов РФ выкупная цена за земельные участки определена в размере мак​симально допустимой кратности ставок земельного налога. Например, в поселениях с численность более 500 тысяч человек в Кемеровской, Нижегородской, Ростовской, Смоленской, Тульской областях, Алтайском крае и др. размер выкупной цены за зе​мельные участки установлен на максимальном уровне 17-кратной ставки земельного налога2.
Установленный порядок определения цены выкупаемого земельного участка является одним из факторов, сдерживающих процесс приватизации земли. Это связано с ежегодной индексацией ставок земельного налога, которая ведет к неограниченному возрастанию стоимости земельных участков. Например, с момента вступления в силу Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федера​ции» до настоящего времени ставки земельного налога возросли 3,6 раза3. В таких ус​ловиях выкупная цена земли зачастую превышает ее рыночную стоимость. Так, напри​мер, для ЗАО «Оренбургнефтехиммонтаж» и ЗАО «Леспромсервис» (г. Оренбург, Оренбургская область)  выкупная цена земельных участков  установлена в размере
' П. 3.2.2. доклада «О ходе земельной реформы», рассмотренного на заседании Правительства РФ 10 июля 2003 г. //http://www.govemment.gov.ru/data/structdoc.html?he_id=102&do_id=l 121.
2
См.: Справочно-правовая система «Консультант Плюс: Региональное законодательство».
3
В соответствии со ст. 14 Федерального закона от 30 декабря 2001 г. № 194-ФЗ (в ред. от 31 де​
кабря 2002 г.) «О федеральном бюджете на 2002 год» - в 2 раза и ст. 7 Федерального закона от 24 июля
2002 г. № 110-ФЗ «О внесении изменение и дополнений в часть вторую Налогового кодекса РФ и неко​
торые другие акты законодательства РФ» - в  1,8 раза. //Справочно-правовая система «Консультант
Плюс: версия Проф».
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122,40 руб./кв.м и 239,7 руб./кв.м при средней рыночной цене земли 100,00 руб./кв.м. Для ОАО «Чебоксарский завод строительных материалов» (центр г. Чебоксары, рес​публика Чувашия) выкупная цена составляет 76,80 руб./кв.м при средней рыночной це​не земли 16,25 руб./кв.м. Для ОАО «Цум» и ОАО «Пензагроремонт» (г. Пенза, центр) выкупная цена земли составляет 266, 20 руб.кв./м и 267,60 руб./кв.м при средней ры​ночной цене земли 43,00 руб./кв.м.'.
По общему правилу распоряжение земельными участками, находящимися в го​сударственной или муниципальной собственности, осуществляет Российская Федера​ция, субъекты Российской Федерации или муниципальные образования (ст.ст. 9,10,11 Земельного кодекса РФ). Поскольку процесс разграничения государственной собствен​ности на землю еще не завершен, распоряжение земельными участками осуществляют органы местного самоуправления в пределах их полномочий, если законодательством не предусмотрено иное (п. 10 ст. 3 Федерального закона «О введении в действие Зе​мельного кодекса РФ). В то же время, в соответствии со ст. 28 Федерального закона от 21 декабря 2001 г. (в ред. от 27 февраля 2003 г.) «О приватизации государственного и муниципального имущества» , решение о продаже земельных участков, на которых расположены здания, строения, сооружения, принадлежащие на праве собственности гражданам или юридическим лицам, принимается органом, принявшим решение о при​ватизации соответствующих объектов недвижимости.
Таким образом, возникает ситуация, когда в целом распоряжение земельными участками осуществляет один властный орган, а решение о продаже земельного участ​ка принимает иной орган власти.
' П. 3.2.2. указ. доклада «О ходе земельной реформы». 2 Собрание законодательства РФ. 2002. № 4. Ст. 251.
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§ 2. Возникновение прав на землю из договоров и иных сделок с землей
Статья 8 Гражданского кодекса РФ одним из первых оснований возникновения гражданских прав и обязанностей называет сделки. Это не случайно, так как именно сделки опосредуют гражданско-правовой оборот имущества.
Как отмечалось в первой главе диссертационного исследования, земельные участки представляют собой разновидность имущества, а поэтому они «могут отчуж​даться или переходить от одного лица к другому иными способами в той мере, в какой их оборот допускается законами о земле и других природных ресурсах» (п. 3 ст. 129 Гражданского кодекса РФ).
Как было показано в работе, в настоящее время наряду с предоставление зе​мельных участков по решению органов государственной власти или местного само​управления все чаще основаниями возникновения прав на землю становятся сделки. Это связано с тем, что многие граждане и юридические лица уже получили земельные участки на праве собственности, были приняты основные нормативно-правовые акты, регулирующие оборот таких участков. Сейчас идет процесс формирования единого правового режима земли и находящихся на ней зданий, строений, сооружений и др.1. «Особенностью оснований возникновения земельных прав в настоящее время является то, что они все чаще возникают преимущественно не из актов государственных органов и органов местного самоуправления, а из договоров и иных сделок с землей»2.
Согласно ст. 153 Гражданского кодекса РФ сделками признаются действия граждан и юридических лиц, направленные на возникновение, изменение и прекраще​ние гражданских прав и обязанностей. Сделки могут быть односторонними, для совер​шения которых необходимо волеизъявление только одной стороны (завещание, акт принятия наследства), двусторонними и многосторонними (договоры), для совершения которых необходимо волеизъявление двух или более лиц.
Договоры являются наиболее распространенной разновидностью сделок и в свою очередь делятся по распределению прав и обязанностей на односторонне-обязывающие (у одной стороны есть только права, у другой стороны - только обязан​ности) и взаимные (каждая из сторон имеет права и обязанности), по наличию встреч​ного предоставления - на возмездные и безвозмездные, по моменту возникновения - на реальные (считаются заключенными с момента передачи контрагенту определенного
1 См.:  Волков Г.А., Голиченков А.К., Козырь О.М. Развитие рынка земли:  правовой аспект //Государство и право. 1998. № 2. С. 52.
Голиченков А.К., Козырь О.М. Концепция федерального закона о земле. //Государство и право. 1994. №7. с. 67.
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имущества) и консенсуальные (считаются заключенными с момента заключения сторо​нами соглашения)1.
Договор можно рассматривать с трех позиций: как основание возникновения правоотношения; как само правоотношение, возникающее из этого основания; и как форму, которую соответствующее правоотношение принимает2. Нас интересует прежде всего договор как основание возникновения правоотношения, в частности, правоотно​шения, объектом которого выступает земельный участок.
Характерной особенностью данного основания возникновения прав на землю3 является свобода волеизъявления сторон договора. Согласно гражданскому законода​тельству (а оно применимо к договорам по поводу земли, как уже отмечалось, в силу п. 3 ст. 3 и ст. 25 Земельного кодекса РФ), стороны договора свободны в заключении до​говора, что в свою очередь сводится к свободе выбора контрагента, условий соглаше​ния и к самой свободе совершения или несовершения сделки (ст. 421 Гражданского ко​декса РФ). Дефекты воли, как известно, могут повлечь ничтожность или оспоримость соглашения и, как следствие, те или иные негативные последствия для сторон (от воз​врата сторон в первоначальное положение до взыскания полученного в доход Россий​ской Федерации).
Предваряя рассмотрение отдельных видов сделок с земельными участками, следует обозначить общие положения, характерные для них. Как и все сделки вообще, для того, чтобы иметь юридическую силу, они должны отвечать четырем требованиям - их содержание не должно противоречить закону, стороны должны обладать необхо​димым объемом право- и дееспособности, воля и волеизъявление сторон сделки долж​ны совпадать, форма сделки должна соответствовать требованиям закона4.
В полном объеме способность гражданина своими действиями приобретать и осуществлять гражданские права и обязанности (а значит, и совершать сделки) возни​кает, как правило, по достижении 18 лет, до достижения этого возраста - при вступле​нии в брак или при эмансипации. Сделки по поводу земли от имени гражданина, не об​ладающего полной дееспособностью, заключают (либо дают согласие на их соверше​ние) законные представители (родители, усыновители, опекуны, попечители) с соблю​дением ограничений, установленных ст. 37 Гражданского кодекса РФ. Возможно за-
1
Брагинский М.И., Витрянский В.В. Договорное право: общие положения. М, 1998. С. 308.
2
Там же. С. 10-11.
3
Впрочем, эта же черта свойственна договору и в тех случаях, когда он выступает в качестве ос​
нования изменения или прекращения права на землю. Как отмечалось в гл. 1 настоящей работы, многие
юридические факты земельного права носят одновременно правопорождающий, правоизменяющий или
правопрекращающий характер. Именно по этой причине земельные сделки рассмотрены нами в положе​
ниях о возникновении прав на землю, ибо их правоустанавливающий характер влечет наибольшую соци​
альную ценность данного правового явления.
4
См.: Гражданское право. Часть первая: Учебник /Под ред. А.Г.Калпина, А.И.Масляева. М, 1997.
С.173-174.
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ключение сделки через представителя на основании доверенности. Если сделка требует нотариального удостоверения, то доверенность на ее совершение также должна быть нотариально удостоверена.
Право- и дееспособность юридических лиц возникают одновременно в момент создания (государственной регистрации - ст. ст. 49, 51 Гражданского кодекса РФ) этого юридического лица. Сделки, заключаемые юридическими лицами, должны соответст​вовать целям, указанным в их учредительных документах. От имени юридических лиц сделки заключают их органы. Обычно это единоличный орган, однако в соответствии с Федеральными законами «Об обществах с ограниченной ответственностью»1 и «Об ак​ционерных обществах»2 решения о сделках, которые признаются в силу определенных критериев крупными (к ним могут быть отнесены и сделки по отчуждению земельных участков), принимаются общим собранием или советом директоров (наблюдательным советом).
В соответствии с нормами гражданского законодательства сделки с недвижи​мостью, как правило, совершаются в письменной форме путем составления документа, выражающего ее содержание и подписанного лицом или лицами, совершающими сдел​ку, или должным образом уполномоченными ими лицами (ст. ст. 160, 339, 550, 1017 Гражданского кодекса РФ). Нотариальное удостоверение сделок обязательно в случаях, когда это прямо предусмотрено законом или соглашением сторон, хотя бы по закону для сделок данного вида эта форма не требовалась. В отношении земельных участков к таким сделкам относятся, например, договоры ипотеки и ренты.
Специфика сделок, являющихся предметом настоящего исследования, состо​ит в предмете, которым является земельный участок. Как отмечалось, земельный участок - определенным образом ограниченная и обозначенная часть земной поверхно​сти, прошедшая государственный кадастровый учет.
Правовым последствием данного обстоятельства является необходимость го​сударственной регистрации возникновения, изменения или прекращения права на зе​мельный участок в связи с совершением сделки. Отметим, что регистрации всегда бу​дут подлежать возникновение, переход и прекращение, ограничения этих прав, но да​леко не все сделки с земельным участком. Так, в соответствии со ст. 550 Гражданского кодекса РФ договор продажи земельного участка сам по себе государственной регист​рации не требует (равно как и договор доверительного управления земельным участком - ст. 1017 Гражданского кодекса РФ), однако государственная регистрация необходима для перехода (передачи) соответствующего права. В то же время в случае дарения зе​мельного участка государственной регистрации подлежит как сам договор дарения (ст.
' Собрание законодательства РФ. 1998. № 7. Ст. 785; № 28. Ст. 3261.
■

Собрание законодательства РФ. 1996. № 1. Ст. 1; № 25. Ст. 2956.
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574 Гражданского кодекса РФ), так и переход права собственности на основании дого​вора (ст. 131 Гражданского кодекса РФ).
Другое правовое последствие того, что предметом договора является земель​ный участок, - невозможность изменения его целевого назначения при совершении сделки. Хотя данное положение прямо и не закреплено в законе, но такой вывод можно сделать на основании анализа ст.ст. 7 и 8 Земельного кодекса РФ, в соответствии с ко​торыми все земли в Российской Федерации по целевому назначению подразделяются на несколько категорий: земли сельскохозяйственного назначения; земли поселений; земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безо​пасности и земли иного специального назначения; земли особо охраняемых территорий и объектов; земли лесного фонда; земли водного фонда; земли запаса. Отнесение зе​мель к категориям и перевод их из одной категории в другую регулируется ст. 8 Зе​мельного кодекса РФ и зависит от вида земельной собственности: федеральная, субъек​тов Российской Федерации, муниципальная и частная, и целевого назначения земель​ного участка. Порядок перевода земель из одной категории в другую устанавливается федеральным законом. Следовательно, стороны в договоре самостоятельно не могут изменить целевое назначение земельного участка.
Кроме сохранения целевого назначения земельного участка при заключении договора стороны обязаны обеспечить соблюдение разрешенного использования участ​ка, установленного в соответствии с зонированием территории. В частности, об этом говорится в ст. 68 Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)»: «на зе​мельный участок, приобретенный при продаже на публичных торгах, аукционе или по конкурсу, распространяются требования о разрешенном использовании... Продажа и приобретение на публичных торгах, аукционе или по конкурсу заложенных земельных участков осуществляются с соблюдением установленных федеральным законом огра​ничений в отношении круга лиц, которые могут приобретать такие участки».
Определение разрешенного использования дано в ст. 1 Градостроительного ко​декса РФ: «Разрешенное использование земельных участков и иных объектов недви​жимости в градостроительстве - использование объектов недвижимости в соответствии с градостроительным регламентом; ограничения на использование указанных объектов, установленные в соответствии с законодательством Российской Федерации, а также сервитуты». Разрешенное использование земельного участка определяется в процессе территориального зонирования.
Следующей особенностью земельных сделок является ограничение минимального размера земельного участка, выступающего предметом сделки. Земельный кодекс не устанавливает прямого запрета на совершение сделок с участками, размер которых меньше законодательно установленного минимума, как,
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меньше законодательно установленного минимума, как, например, это сделано в Феде​ральном законе «Об ипотеке (залоге недвижимости)»1, где говорится, что не допускает​ся ипотека части земельного участка, площадь которой меньше минимального размера, установленного нормативными актами субъектов Российской Федерации и норматив​ными актами органов местного самоуправления для земель различного целевого назна​чения и разрешенного использования (ст. 63). Но вывод о невозможности заключения такой сделки можно сделать из анализа ч. 2 ст. 6 Земельного кодекса РФ, в соответст​вии с которой земельный участок является делимым, если он 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 зако​нами. Следовательно, все иные земельные участки признаются неделимыми и могут являться предметом сделки лишь целиком. Следует, однако, отличать, сделку, предме​том которой является часть участка, от сделки, предметом которой является доля в пра​ве на участок. Так, физическое лицо, обладающее, например, 1/200 долей в праве соб​ственности на участок, способно даже без согласия других сособственников произвести отчуждение своей доли путем совершения дарения (п.2 ст.246 ГК РФ). При возможном выделении такой доли в натуре размер участка вполне может оказаться меньше допус​тимого.
Названные особенности позволяют сделать вывод о том, что законодатель в вопросе совершения сделок с земельными участками рассматривает землю как особый вид недвижимого имущества.
Кроме того на земельные сделки распространяются следующие ограничения:
если отчуждается земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения, преимущественное право покупки принадлежит субъекту Российской Фе​дерации или в случаях, установленных законом субъекта Российской Федерации, орга​ну местного самоуправления (ст. 1 Федерального закона от 24 июля 2002 г. № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» );
если земельный участок является предметом залога, требуется согласие залогодержателя (п. 1 ст. 37 Федерального закона от 24 июня 1997 г. «Об ипотеке (за​логе недвижимости)», п. 2 ст. 346 Гражданского кодекса РФ).
Почти все известные действующему законодательству права на земельные уча​стки3 могут возникать из договоров. Исключение составляют право пожизненного на-
1
Собрание законодательства РФ. 1998. № 29. Ст. 3400.
2
Далее - ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» //Собрание законодательства
РФ. 2002. №30. Ст. 3018.
3
Ранее мы обращались к проблеме «перечня» возможных прав на земельные участки.
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следуемого владения, право пользования в силу завещательного отказа, право постоян​ного (бессрочного) пользования.
В первую очередь речь идет о праве собственности на земельный участок, ко​торое может возникать из широкого круга сделок, как предусмотренных законом (дого​воры купли-продажи1, мены, дарения, ренты), так и прямо не предусмотренных, но и не противоречащих законодательству2. В отношении последних отметим, однако, что их существование на сегодняшний день практически исключено ввиду детальной регла​ментации новым гражданским законодательством (частью второй Гражданского кодек​са РФ) всех возможных видов обязательств по передаче имущества в собственность.
Договоры и иные сделки не влекут непосредственно возникновения права соб​ственности, они влекут возникновение обязательства, в рамках которого и происходит переход имущества от прежнего собственника к новому. Еще в 1975 г. О.С. Иоффе пи​сал: «Если экономическая сущность права собственности заключается в том, что оно выступает как право присвоения, то обязательственные правоотношения по своему экономическому содержанию выступают как способ перемещения уже присвоенного имущества. Целью этого перемещения может служить реализация присвоенного, и то​гда обязательство возникает как результат осуществления права собственности, либо создание предпосылок для нового акта присвоения, и тогда обязательство является ос​нованием возникновения права собственности <...>. Это обусловлено тем, что право собственности и обязательственные права не только отличаются, но и тесно связаны друг с другом» .
Согласно ст. 129 Гражданского кодекса РФ объекты гражданских прав могут свободно отчуждаться или переходить от одного лица к другому в порядке универсаль​ного правопреемства, если они не изъяты из оборота или не ограничены в обороте. Зе​мельные участки, изъятые из оборота, не могут предоставляться в частную собствен​ность или быть объектами сделок, предусмотренных гражданским законодательством4.
Купля-продажа земельных участков - наиболее распространенный на практике договор. Его заключение, изменение и расторжение регулируется положениями статей 454-491 и 549-558 Гражданского кодекса РФ, особенности же данного договора уста​новлены в ст. 37 Земельного кодекса РФ. Данный договор является возмездным, кон-сенсуальным и двусторонне-обязывающим (взаимным). Эти его особенности отража​ются на правилах, установленных Гражданским кодексом РФ.
1
Точнее, данный договор именуется гражданским законодательством «продажа недвижимости»
(ст. 549-558 Гражданского кодекса РФ).
2
См.: пп. 1 п. 1 ст. 8 Гражданского кодекса РФ.
3
Иоффе О.С. Обязательственное право. М, 1975. С. 4-5.
4
См.: п.п. 2, 4 ст. 27 Земельного кодекса РФ, ст. 28 Федерального закон от 21 декабря 2001 г. №
178-ФЗ (в ред. от 27 февраля 2003 г.) «О приватизации государственного и муниципального имущества»
//Собрание законодательства РФ. 2002. № 4. Ст. 251.
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В первую очередь, речь идет о специфическом «наборе» существенных (то есть необходимых и достаточных) условий данного договора. Для обычной купли-продажи, как известно, единственным существенным условием является предмет договора - то​вар.
По нашему мнению, анализ ст. 554 Гражданского кодекса РФ, устанавливаю​щей требования к условиям договора о товаре, показывает ее неприспособленность для регулирования продажи земли. Данная норма не позволяет установить, какие именно характеристики земельного участка (кроме его расположения среди иных земельных участков) должны быть указаны в договоре для того, чтобы считать его заключенным? Должны ли быть, в частности, обозначены размеры участка, его целевое назначение, разрешенное использование и прочие характеристики?
Решить данный вопрос можно путем анализа норм земельного законодательст​ва. В частности, статья 37 Земельного кодекса РФ устанавливает, что предметом дого​вора купли-продажи может быть только земельный участок, прошедший государствен​ный кадастровый учет. В Федеральном законе «О государственном земельном кадаст​ре» говорится, что в результате проведения государственного кадастрового учета зе​мельных участков заявителям выдается удостоверенная в установленном порядке када​стровая карта (план) земельного участка (п. 8 ст. 19), в которой в графической и тексто​вой формах воспроизводятся сведения о земельном участке, содержащиеся в государ​ственном земельном кадастре (п.1 ст. 16).
Карта (план) земельного участка составляется в соответствии с Правилами оформления кадастрового плана земельного участка, утвержденными Росземкадастром 10 апреля 2001 г.1, согласно которым в нем указываются такие характеристики земель​ного участка, как его кадастровый номер, местоположение (адрес), площадь, категория земель, разрешенное использование участка и др.
Из сказанного следует, что условие о предмете договора купли-продажи зе​мельного участка считается согласованным при наличии кадастрового плана (карты) земельного участка.
Кроме того, такой план, согласно ст. 17 Федерального закона «О государствен​ной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», является обязатель​ным приложением к документам, необходимым для государственной регистрации на​личия, возникновения, прекращения, перехода, ограничения (обременения) прав на не​движимое имущество и сделок с ним.
Для продажи недвижимости в качестве второго существенного условия дого​вора установлена цена предмета, которая, по общему правилу, должна быть выражена в рублях, что не исключает указания в договоре лишь способа ее определения. Иных су-
Российская газета от 11 июля 2001 г. № 130.
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щественных условий в договоре продажи земельного участка законодательством не предусмотрено (хотя они могут быть включены в соглашение по настоянию одной из сторон).
Земельный кодекс РФ не устанавливает необходимости осуществления прода​жи земли с использованием каких-либо нормативов цен. Существовавшая ранее кате​гория «нормативной цены земли» в ныне действующем кодексе не используется1. В со​ответствии со ст. 424 Гражданского кодекса РФ «исполнение договора оплачивается по цене, установленной соглашением сторон». Таким образом, стороны договора купли-продажи вправе определить цену своего соглашения совершенно свободно. Единствен​ным исключением из этого правила является продажа земельного участка, находящего​ся в государственной или муниципальной собственности, о чем подробнее будет сказа​но ниже.
Момент перехода права собственности, как отмечалось, связан с государствен​ной регистрацией такого перехода. Вместе с тем немаловажное значение приобретает передача участка, которая в соответствии со ст. 556 Гражданского кодекса РФ подле​жит оформлению в виде передаточного акта. «Уклонение одной из сторон от подписа​ния документа о передаче недвижимости на условиях, предусмотренных договором, считается отказом соответственно продавца от исполнения обязанности передать иму​щество, а покупателя - обязанности принять имущество».
Отдельно необходимо остановиться на положениях ст. 37 Земельного кодекса РФ «Особенности купли-продажи земельных участков». В сущности, данная норма со​держит два вида требований к договору купли-продажи:
1) О недопустимости нарушения права покупателя на информацию;
#■»
2) О недопустимости включения в договор условий, противоречащих закону .
К первой группе требований относится обязанность продавца предоставить покупателю имеющуюся у него информацию:
а)
об обременениях земельного участка и ограничениях его использования;
б)
о разрешении на застройку данного земельного участка;
в)
об использовании соседних земельных участков, оказывающем существен​
ное воздействие на использование и стоимость продаваемого земельного участка;
г)
о качественных свойствах земли, которые могут повлиять на планируемое
покупателем использование и стоимость продаваемого земельного участка;
1
Нормативная цена земли может применяться для целей налогообложения и в иных установлен​
ных законом случаях, когда не определена кадастровая стоимость земельного участка (п. 13 ст. 3 Феде​
рального закона от 25.10.2001 г. «О введении в действие Земельного кодекса РФ».
2
См.: ст.ст. 460,461, 469, 475, 476, 557 и другие статьи главы 30 Гражданского кодекса РФ.
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д) иную информацию, которая может оказать влияние на решение покупателя о покупке данного земельного участка и требования о предоставлении которой установ​лены федеральными законами.
Во вторую группу включены условия договора купли-продажи земельного уча​стка, являющиеся недействительными:
а)
устанавливающие право продавца выкупить земельный участок обратно по
собственному желанию (данное условие договора противоречит конституционному
принципу неприкосновенности собственности, в соответствии с которым никто не мо​
жет быть лишен своего имущества иначе как по решению суда (ч. 3 ст. 35 Конституции
РФ), а также принципу свободы договоров, закрепленному в ст. 421 Гражданского ко​
декса РФ).
б)
ограничивающие дальнейшее распоряжение земельным участком, в том
числе ограничивающие ипотеку, передачу земельного участка в аренду, совершение
иных сделок с землей (это условие договора не соответствует п. 3 ст. 209 Гражданского
кодекса РФ, в соответствии с которым владение, пользование и распоряжение землей и
другими природными ресурсами в той мере, в какой их оборот допускается законом
(статья 129), осуществляются их собственником свободно, если это не наносит ущерба
окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов других лиц).
в)
ограничивающие ответственность продавца в случае предъявления прав на
земельные участки третьими лицами.
Особенности купли-продажи земельного участка, находящегося в государст​венной или муниципальной собственности
Продажа земельных участков, находящихся в государственной или муници​пальной собственности, гражданам или юридическим лицам отличается рядом особен​ностей.
Во-первых, продажа земельного участка в собственность для строительства может осуществляться без предварительного согласования места размещения объекта.
Во-вторых, такая продажа осуществляется по общему правилу на торгах, но за​коном могут быть установлены исключения.
Порядок проведения торгов регулируется ст. 38 Земельного кодекса РФ, ст.ст. 447-448 Гражданского кодекса РФ, а также Постановлением Правительства РФ от 11 ноября 2002 г. № 808 «Об утверждении правил организации и проведения торгов при продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земель​ных участков или права на заключение договоров аренды таких земельных участков1.
1 Собрание законодательства РФ. 2002. № 46. Ст. 4587.
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Торги проводятся в форме конкурса или аукциона и являются открытыми по составу участников. Аукцион может быть открытым или закрытым по форме подачи предложений о цене. Конкурс проводится в тех случаях, когда собственником земель​ного участка устанавливаются условия (обязанности) по использованию земельного участка.
Организатором торгов может выступать орган местного самоуправления или исполнительный орган государственной власти, уполномоченный на предоставление соответствующих земельных участков, либо специализированная организация, дейст​вующая на основании договора с ними.
Если на торги выставляется земельный участок, находящийся в федеральной собственности, то решение о проведении торгов в форме аукциона принимает Мини​стерство имущественных отношений Российской Федерации (далее - Минимущества РФ), оно же определяет начальную цену земельного участка и величину ее повышения («шаг аукциона»), размер задатка и существенные условия договора купли-продажи земельного участка, заключаемого по результатам аукциона. Если торги проводятся в форме конкурса, то решение об их проведении принимает Правительство РФ, которое определяет условия конкурса и существенные условия договора купли-продажи зе​мельного участка, заключаемого по результатам конкурса. Организатором торгов в та​ких случаях выступает Российский фонд федерального имущества (его отделения).
Начальная цена земельного участка, выставленного на торги, определяется его продавцом на основании независимой оценки, проводимой в соответствии с законода​тельством РФ об оценочной деятельности. Правовое регулирование оценочной дея​тельности осуществляется Федеральным законом от 29.07.1998 г. № 135-ФЗ «Об оце​ночной деятельности в Российской Федерации»1, в соответствии с которым «под ры​ночной стоимостью объекта оценки понимается наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкурен​ции, когда стороны сделки действуют разумно, располагая всей необходимой инфор​мацией, а на величине цены сделки не отражаются какие-либо чрезвычайные обстоя​тельства».
Законом установлены условия, при соблюдении которых стоимость оцениваемого имущества является рыночной:
· одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона
не обязана принимать исполнение;
· стороны сделки хорошо осведомлены о предмете сделки и действуют в своих
интересах;
· объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты;
Собрание законодательства РФ. 1998. № 31. Ст. 3813.
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· цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки
и принуждения к совершению сделки в отношении сторон сделки с чьей-либо стороны
не было;
· платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
Оценку земельного участка осуществляет независимый оценщик, в качестве которого может выступать юридическое или физическое лицо (индивидуальные пред​приниматели), имеющее лицензию на осуществление данного вида деятельности.
Между органом государственной власти или органом местного самоуправле​ния, уполномоченными на предоставление земельного участка, и независимым оцен​щиком заключается договор на проведение оценки земельного участка, выставляемого на продажу.
Министерством имущественных отношений РФ утверждены Методические ре​комендации по определению рыночной стоимости земельных участков1, в соответствии с которыми рыночную стоимость имеют те земельные участки, которые способны удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение оп​ределенного времени (принцип полезности).
Рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке, характера конкуренции продавцов и покупателей, и не может превышать наибо​лее вероятные затраты на приобретение объекта эквивалентной полезности.
Рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, сро​ка и вероятности получения дохода от земельного участка за определенный период времени при наиболее эффективном его использовании без учета доходов от иных фак​торов производства, привлекаемых к земельному участку для предпринимательской деятельности (земельной ренты). Она изменяется во времени и определяется на кон​кретную дату и зависит от изменения его целевого назначения, разрешенного исполь​зования, прав иных лиц на земельный участок, разделения имущественных прав на зе​мельный участок, а также от местоположения земельного участка и влияния внешних факторов.
Рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося физически возможным, экономически оправданным, соответст​вующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате ко​торого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной. Наибо​лее эффективное использование земельного участка определяется с учетом возможного обоснованного его разделения на отдельные части, отличающиеся формами, видом и
1 Утверждены распоряжением Минимущества РФ от 6 марта 2002 г. № 568-р (в ред. от 31 июля 2002 г. № 2314-р) //Справочная правовая система «Консультант Плюс: версия Проф».
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характером использования, оно может не совпадать с текущим использованием земель​ного участка.
При определении наиболее эффективного использования принимаются во внимание:
целевое назначение и разрешенное использование;
преобладающие способы землепользования в ближайшей окрестности оцениваемого земельного участка;
перспективы развития района, в котором расположен земельный участок;
ожидаемые изменения на рынке земли и иной недвижимости;
текущее использование земельного участка.
По результатам оценки земельного участка составляется письменный отчет, в котором указывается и обосновывается рыночная стоимость земельного участка.
Кроме того, в цену земельного участка, выставляемого на торги включаются расходы на проведение оценки земельного участка для определения его рыночной стоимости и установления начальной цены; на публикацию информационных сообще​ний о проведении торгов по продаже участка (или отказе в их проведении) и результа​тах сделок по продаже земельных участков в определенных в установленном порядке средствах массовой информации;
в)
на организацию и проведение торгов, включая привлечение с этой целью
профессиональных аукционистов или членов конкурсной комиссии соответственно, а
также независимых экспертов;
г)
на оформление материалов и документов, в том числе договоров купли -
продажи земельных участков;
д)
на вознаграждение специализированной организации.
Каждый участник торгов до начала их проведения вносит задаток. Сумма за​датка определяется в размере не менее 20 процентов начальной цены земельного участ​ка.
Любое юридическое или физическое лицо своевременно подавшее заявку ор​ганизатору торгов с приложением предложения цены (запечатанного в конверте, в слу​чае проведения закрытого по форме подачи предложения по цене аукциона или кон​курса), копии платежного поручения о перечислении задатка, доверенности и других документов, допускается к участию в торгах.
При проведении аукциона победителем признается лицо, предложившее наи​более высокую цену за предмет торгов. При проведении конкурса победителем призна​ется лицо, которое по заключению конкурсной комиссии предложило лучшие условия (сроки освоения, участие в развитии инфраструктуры, архитектурно-планировочные
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решения и др.). Результаты торгов оформляются протоколом, который подписывается организатором, членами комиссии и победителем торгов.
Не позднее 20 дней с момента оформления протокола о проведении торгов продавец и победитель торгов заключают договор купли-продажи земельного участка.
Оплата земельного участка может производиться единовременно или в рас​срочку, в соответствии с графиком платежей. В первом случае государственная регист​рация перехода прав на земельный участок осуществляется после полного внесения платежа.
Если по итогам торгов оплата производится по графику платежей на долго​срочной основе, с победителем торгов одновременно с заключением договора купли-продажи заключается договор о залоге этого земельного участка на срок до полного внесения платежей. Государственная регистрация перехода права собственности на зе​мельный участок и договора о залоге осуществляется одновременно.
Кроме права собственности на торги может быть выставлено право на заклю​чение договора аренды. В этом случае на основании протокола о проведении торгов за​ключается договор аренды земельного участка.
Некоторые особенности имеет продажа земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, собственникам расположенных на них зданий, строений, сооружений.
Во-первых, граждане и юридические лица - собственники зданий, строений, сооружений имеют исключительное право на приватизацию земельных участков или приобретение права их аренды. Из этого следует, что продажа земельного участка осу​ществляется без проведения торгов, на основании заявления собственника здания, строения, сооружения.
Во-вторых, объектом продажи является земельный участок, ранее выделенный землепользователю на правах постоянного пользования, пожизненного наследуемого владения или срочного пользования, в том числе аренды. В случае отсутствия докумен​тов, подтверждающих указанные права, участок предоставляется в фактических грани​цах, существовавших:
под приватизированным предприятием - на дату утверждения плана привати​зации;
под иными объектами недвижимости - на дату вступления в силу права собст​венности на эти объекты.
В-третьих, цена продаваемого земельного участка устанавливается норматив​но, в соответствии со ст. 2 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации». Цена земельного участка определяется в зависимости
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от численности поселения, в котором расположен земельный участок, и ставки земель​ного налога за единицу площади. Так, например, в населенном пункте численностью от 500 тысяч до 3 миллионов человек цена земельного участка может составлять от 5 до 17 кратной ставки земельного налога за единицу площади. Точная стоимость земельно​го участка определяется субъектом РФ, на территории которого этот участок располо​жен.
Помимо договора продажи земельного участка право собственности возникает из договора мены, который также представляет собой возмездное, взаимное и консен-суальное соглашение. В силу указания ст. 567 Гражданского кодекса РФ о применении к отношениям мены правил о купле-продаже подробный анализ этой сделки не имеет большого значения. Законом не предусмотрен запрет обмена земельного участка на другое имущество, а значит, такой обмен (если участок находится в собственности) следует считать правомерным.
По общему правилу обмен производится без доплат, за исключением случаев, когда в соответствии с договором мены товары признаются неравноценными. Это мо​гут быть земельные участки разные по площади, уровню плодородия, удобству распо​ложения и т.д.
В отличие от купли-продажи и мены договор дарения земельного участка от​личается безвозмездным характером, влекущим указание в договоре на отсутствие лю​бого встречного удовлетворения со стороны приобретателя участка. Договор дарения -также достаточно распространенная сделка, односторонне-обязывающая, консенсуаль-ная.
Не исключено возникновение права собственности и из договора ренты. Рент​ные обязательства не являются «изобретением» нового Гражданского кодекса РФ. Ранее существовал институт купли-продажи жилого дома с условием пожизненного содержания продавца1. В настоящее время законодатель счел возможным расширить круг возможных объектов подобных отношений, среди которых названы и земельные участки.
Отличие данного вида договора об отчуждении земельного участка от иных со​стоит в оригинальном способе предоставления встречного удовлетворения со стороны приобретателя права собственности. Как упоминает ст. 587 Гражданского кодекса РФ, «имущество, которое отчуждается под выплату ренты, может быть передано получате​лем ренты в собственность плательщика ренты за плату или бесплатно», однако это не означает, что отношения ренты безвозмездные. В любом случае плательщик ренты предоставляет саму ренту - платежи в виде денег или имущества, которые должны уп​лачиваться постоянно или только лишь пожизненно. В то же время передача имущест-
См.: ст. 253 Гражданского кодекса РСФСР 1964 года.
-—
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ва по договору ренты «за плату» означает дополнительное внесение платы, помимо предоставления рентных платежей.
Рента в сущности представляет собой обременение земельного участка, так как в случае отчуждения такого имущества плательщиком ренты его обязательства по до​говору ренты переходят на приобретателя имущества. В то же время в данном институ​те присутствуют и личностные моменты, поскольку, как установлено ст. 586 Граждан​ского кодекса РФ, новый собственник обремененного рентой земельного участка вы​плачивает соответствующие суммы не один, вместе с ним субсидиарную (по общему правилу) ответственность несет прежний плательщик ренты.
Частным случаем возникновения права собственности на земельный участок из договора является выкуп участка при аренде. По своей юридической природе условие о выкупе участка, размещенное в договоре аренды, представляет собой либо предвари​тельный договор (если стороны договора аренды обязались заключить соглашение о выкупе в будущем), либо непосредственно договор продажи участка, совмещенный с договором аренды (смешанный договор - п. 3 ст. 421 Гражданского кодекса РФ). К по​ложениям договора о выкупе соответственно применяются все правила о продаже зе​мельного участка.
Право аренды земельного участка возникает по общему правилу также из до​говора, акта свободного волеизъявления двух сторон. Договор аренды отличается тем, что не влечет перехода права собственности, но предоставляет арендатору право извле​кать и присваивать полезные свойства имущества: «Плоды, продукция и доходы, полу​ченные арендатором в результате использования арендованного имущества в соответ​ствии с договором, являются его собственностью» (ст. 606 Гражданского кодекса РФ).
Единственным существенным условием договора аренды является условие о предмете договора. В договоре аренды должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее передаче арендатору в качестве объ​екта аренды. В противном случае договор аренды не считается заключенным. Земель​ный кодекс РФ не содержит специальных указаний о том, какие характеристики зе​мельного участка обязательно должны быть указаны в договоре.
В отношении земельных участков сельскохозяйственного назначения закон' устанавливает обязательное прохождение государственного кадастрового учета, в про​цессе которого, как уже отмечалось, составляется карта (план) земельного участка, со​держащая полную информацию о земельном участке. В отношении же иных земель та​кого требования не установлено, однако в соответствии с Федеральным законом «О го-
См.:   ст.   9   Федерального   закона   от   24.07.2002   г.   №    101-ФЗ   «Об   обороте   земель сельскохозяйственного назначения» //Собрание законодательства РФ. 2002. № 30. Ст. 3018.
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сударственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» для реги​страции договора аренды земельного участка, заключенного на срок один год и более, необходимо приложить чертеж границ (план) земельного участка. Если же договор аренды заключен на срок менее одного года, то для согласования условия о предмете договора аренды необходимо и достаточно точно описать границы земельного участка или указать его кадастровый номер.
По общему правилу срок договора аренды устанавливается сторонами. Закон не ограничивает минимальную и максимальную продолжительность договора аренды, за исключением аренды земельных участков сельскохозяйственного назначения, кото​рая не может превышать 49 лет.
Специфика правового регулирования договора аренды земельных участков, ус​тановленная в ст. 22 Земельного кодекса РФ, сводится в основном к следующим двум моментам:
1) Пролонгация договора аренды. Ст. 621 Гражданского кодекса РФ, устанав​
ливая правила заключения договора аренды на новый срок, с помощью формулировки
«если иное не предусмотрено законом», оставила возможность внести соответствую​
щие коррективы в преимущественное право арендатора на заключение договора. Такие
коррективы внесены Земельным кодексом РФ, и совершенно справедливо. Не имеет
права на пролонгацию договора тот арендатор земли, который использовал земельный
участок с нарушением его назначения, с нарушением требований законодательства и
т.п. В то же время невозможность продолжения договора с прежним арендатором свя​
зана и с наличием на земельном участке здания, строения или сооружения, собственник
которых, в свою очередь, должен иметь большие преимущества в заключении договора
аренды, чем какой-либо из иных претендентов. Последнее правило обеспечивает прин​
цип единства земли и находящейся на ней недвижимости (разумеется, настолько, на​
сколько это возможно в данной ситуации).
2) Впервые в законодательстве четко закреплена возможность самостоятельно​
го участия в гражданском обороте права аренды. В цивилистической литературе такая
возможность не исключалась и ранее. Действительно, ст. 128 Гражданского кодекса РФ
называет в ряду видов имущества не только деньги, вещи и ценные бумаги, но также и
имущественные права. Право аренды является в сущности одним из классических ви​
дов имущественных прав, имеющих свою явную рыночную стоимость. Невозможность
отчуждения самого объекта, находящегося у правообладателя на условиях аренды, тем
не менее не исключает возможности отчуждения права аренды, представляющего со​
бой самостоятельную экономическую ценность.
Как и гражданское законодательство, земельное законодательство ставит воз​можность оборота арендных прав (путем продажи, внесения в качестве вклада в капи-
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тал коммерческой организации и т.п.) от условий основного договора аренды. Так, арендатор земельного участка вправе передать свои права и обязанности по договору аренды земельного участка третьему лицу, в том числе отдать арендные права земель​ного участка в залог и внести их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственного товарищества или общества либо паевого взноса в производственный кооператив в пределах срока договора аренды земельного участка без согласия собственника земель​ного участка при условии его уведомления, если договором аренды земельного участка не предусмотрено иное.
Сложным является вопрос о моменте возникновения права аренды. Следуя правилу ст. 26 Земельного кодекса РФ, необходимо регистрировать только те договоры аренды земельных участков, которые заключены на срок от одного года и более. Таким образом, договор аренды земельного участка с таким сроком вступит в силу с момента государственной регистрации договора (п. 3 ст. 433 Гражданского кодекса РФ). Следо​вательно, право аренды также возникнет со дня государственной регистрации догово​ра1. Если же договор аренды земельного участка заключается на срок менее года, то право аренды возникнет со дня заключения данного договора (консенсуального согла​шения).
Право залога возникает, как установлено статьей 334 Гражданского кодекса РФ, как правило, из договора, но в некоторых случаях - в силу закона. По общепри​знанному мнению залог является важнейшим способом обеспечения обязательств2, по​скольку основан на вере в вещь, а не в личность должника.
Договор ипотеки (залога недвижимости) характеризуется тем, что носит ак​цессорный (дополнительный) по отношению к основному соглашению характер. Это положение следует из норм статьи 329 Гражданского кодекса РФ. В данном договоре стороны (залогодатель и залогодержатель) обладают целым комплексом прав и обязан​ностей по поводу обеспечения сохранности предмета залога, его страхования и пр. Су​щественные условия данного соглашения определены прямо ст. 9 Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимости)», что значительно облегчает разрешение вопроса о содержании договора и устраняет проблему неопределенности обязательных «пунктов» соглашения. В договоре об ипотеке должны быть указаны предмет ипотеки, его оценка, существо, размер и срок исполнения обязательства, обеспечиваемого ипотекой.
1
Напомним, право аренды земельного участка не подлежит государственной регистрации в силу
указания ст. 131 Гражданского кодекса РФ и Федерального закона «О государственной регистрации прав
на недвижимое имущество и сделок с ним», устанавливающих необходимость регистрации только вещ​
ных прав и отдельных видов сделок. Иными словами, регистрации подлежит договор аренды, но не пра​
во аренды.
2
Цыбуленко 3. Обращение взыскания на заложенное недвижимое имущество //Российская юсти​
ция. 1999. №4. С. 14.
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Возникшее по договору ипотеки право залогодержателя, в сущности, не пред​ставляет собой вещного права на земельный участок1, поскольку не дает возможности правообладателю извлекать в свою пользу выгоды от обладания участком. Поэтому «право ипотеки» - термин несколько условный, означающий лишь возможность право​обладателя «получить удовлетворение своих денежных требований к должнику по это​му обязательству из стоимости заложенного недвижимого имущества другой стороны -залогодателя преимущественно перед другими кредиторами залогодателя, за изъятия​ми, установленными федеральным законом» (ст. 1 указанного закона).
Заложенное по договору об ипотеке имущество реализуется, как правило, по решению суда путем продажи с публичных торгов2. Соглашения, предусматривающие передачу предмета залога в собственность залогодержателя, являются ничтожными, за исключением тех, которые могут быть квалифицированы как отступное или новация обязательства3. Однако гражданское и земельное законодательство предусматривают ряд случаев, когда право собственности на земельный участок может возникнуть имен​но у залогодержателя.
Так согласно п. 2 ст. 58 Федерального закона «Об ипотеке (залоге недвижимо​сти)» при объявлении публичных торгов несостоявшимися залогодержатель вправе приобрести заложенное имущество по начальной цене и зачесть в счет нее свои требо​вания. При объявлении несостоявшимися повторных торгов он может приобрести дан​ное имущество по сниженной цене, но не более чем на 25% ниже его первоначальной стоимости. При передаче имущества (в данном случае земельного участка) под выплату ренты ее получатель в обеспечение своих требований приобретает право залога на это имущество (п. 1 ст. 587 Гражданского кодекса РФ). В случае существенного нарушения плательщиком пожизненной ренты или пожизненного содержания с иждивением своих обязательств земельный участок может быть возвращен ее получателю, то есть залого​держателю.
При продаже земельного участка на публичных торгах в соответствии с Пра​вилами организации и проведения торгов при продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права на заключение дого​воров аренды таких земельных участков от 11 ноября 2002 г. № 808, если сумма плате​жа вносится не единовременно, продавец (государственное или муниципальное образо-
1
Представители науки гражданского права в основном придерживаются в настоящий период од​
ной и той же позиции - об обязательственной природе залога. См. об этом в кн.: Гражданское право: в 2-
х т. Том П. Полутом 1: Учебник/отв.ред. проф. Е.А.Суханов. М., 1999. С. 116-119.
2
Цыбуленко 3. Реализация заложенного имущества, на которое обращено взыскание //Российская
юстиция. 1999. № 6. С. 24.
3
См.: п. 46 Совместного Постановления Пленума Верховного Суда и Высшего Арбитражного Су​
да РФ от 1 июля 1996 г. №6/8 «О некоторых вопросах, связанных с применением части первой ГК РФ»
//Вестник ВАС РФ. 1996. № 6. С. 16.
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вание) приобретает право залога на отчуждаемый участок. В случае нарушения покупа​телем своих обязательств участок возвращается продавцу.
Таким образом, право собственности на земельный участок может возникнуть у залогодержателя при ненадлежащем исполнении обеспеченного залогом этого участ​ка обязательства.
На основании договора может возникнуть право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут)1. До вступления в действие главы 17 Граждан​ского кодекса РФ правоприменительная практика сталкивалась со значительными за​труднениями в определении понятия сервитута и случаев, когда его установление не​обходимо. Длительное время в новом гражданском законодательстве термин «серви​тут» употреблялся лишь в статье 216 Гражданского кодекса РФ. Дополнительно поло​жения о сервитутах были установлены рядом нормативно-правовых актов2, однако это не вносило ясности в разрешение конкретных земельных споров.
Нормы главы 17 Гражданского кодекса РФ в части, касающейся сделок с зе​мельными участками сельскохозяйственных угодий, введены в действие со дня введе​ния в действие Земельного кодекса Российской3. Таким образом, на сегодняшний день при рассмотрении оснований возникновения сервитута совершенно обоснованно может быть использована ст. 274 Гражданского кодекса РФ, согласно которой сервитут уста​навливается по соглашению между лицом, требующим установления сервитута, и соб​ственником соседнего участка и подлежит регистрации в порядке, установленном для регистрации прав на недвижимое имущество. В случае недостижения соглашения об установлении или условиях сервитута спор разрешается судом по иску лица, требую​щего установления сервитута.
Договор об установлении сервитута не регулируется подробно законодатель​ством. Земельный кодекс РФ, определяя в ст. 23 понятие и основания возникновения частного сервитута, во избежание дублирования отсылает к Гражданскому кодексу РФ. По нашему мнению, договор об установлении сервитута может быть как возмездным, так и безвозмездным (см. п. 6 ст. 23 Земельного кодекса РФ), может быть как односто-ронне-обязывающим, так и взаимным и, несомненно, является консенсуальным. Пону​дить обладателя земельного участка к заключению такого договора невозможно. При отказе от его заключения лицо, желающее приобрести сервитутное право, должно об​ратиться в суд с иском об установлении права.
' Имеется в виду частный, а не публичный сервитут.
2
См., например: Постановление Правительства РФ от 02.02.1996 № 105 «Об утверждении поло​
жения о порядке установления границ землепользовании в застройке городов и других поселений»
//Собрание законодательства РФ. 1996. № 6. Ст. 592; Постановление Правительства РФ от 26.09.1997 №
1223 «Об утверждении положения об определении размеров и установлении границ земельных участков
в кондоминиумах» //Собрание законодательства РФ. 1997. № 40. Ст. 4592 и другие акты.
3
Федеральный закон от 30.11.1994 № 52-ФЗ (ред. от 16.04.2001).
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Право безвозмездного срочного пользования земельным участком, как отмеча​ет подпункт 2 пункта 1 статьи 24 Земельного кодекса РФ, может возникать из договора. Таким договором в сущности является договор безвозмездного пользования (ссуды), предусмотренный статьями 689-701 Гражданского кодекса РФ. По договору безвоз​мездного пользования (договору ссуды) одна сторона (ссудодатель) обязуется передать или передает вещь в безвозмездное временное пользование другой стороне (ссудополу​чателю), а последняя обязуется вернуть ту же вещь в том состоянии, в каком она ее по​лучила, с учетом нормального износа, или в состоянии, обусловленном договором.
Сущность данного вида договорных связей состоит в том, чтобы выгоды от ис​пользования земельного участка передать пользователю на безвозмездной основе. В этом главное отличие данного договора от договора аренды. В остальном различия ми​нимальны, что и позволяет законодателю разрешать применение к отношениям ссуды
положении об аренде.
Ни гражданское, ни земельное законодательство не устанавливает предельных сроков договора безвозмездного пользования. Однако эти отношения не могут быть бессрочными, поскольку прекратятся истечением срока. Досрочное прекращение дан​ного договора может производиться каждой из сторон. Сторона вправе во всякое время отказаться от договора безвозмездного пользования, заключенного без указания срока, известив об этом другую сторону за один месяц, если договором не предусмотрен иной срок извещения.
Форма данного договора, а следовательно, и момент возникновения права пользования зависит от срока действия соглашения. В соответствии со ст. 26 Земельно​го кодекса РФ договоры безвозмездного срочного пользования земельным участком, заключенные на срок менее чем один год, не подлежат государственной регистрации, за исключением случаев, установленных федеральными законами. Таким образом, при заключении таких договоров право пользования возникает с момента заключения дого​вора. Если же срок договора - от одного года и более, то право пользования возникает с момента государственной регистрации договора безвозмездного срочного пользования.
Отметим, что предоставление работникам служебных наделов (п. 2 ст. 24 Зе​мельного кодекса РФ) в сущности также имеет договорную природу. Однако такое предоставление обусловлено наличием трудовых отношений, а потому соглашение но​сит комплексный характер, сочетающий гражданско-правовые и трудо-правовые эле​менты.
И, наконец, на основании договора возникает право доверительного управле​ния земельным участком (статьи 1012-1026 Гражданского кодекса РФ). Безусловно, практика заключения таких договоров в настоящее время незначительна, однако хоте​лось бы отметить, что Гражданский кодекс РФ предусматривает случаи обязательного
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заключения договоров доверительного управления имуществом - при необходимости постоянной охраны имущества лиц, находящихся под опекой и попечительством (ст. 38 Гражданского кодекса РФ), при необходимости охраны имущества безвестно отсутст​вующего лица (ст. 43 Гражданского кодекса РФ), а также при необходимости управле​ния имуществом, находящимся в составе наследства - до момента принятия его на​следниками (ст. 1173 Гражданского кодекса РФ).
Договор доверительного управления имуществом отличается тем, что не влечет ни передачи имущества в собственность, ни передачи имущества в пользование. Более того, управляющий имуществом не вправе извлекать полезные свойства предме​та договора для себя, он обязан делать это лишь в интересах указанного ему выгодо​приобретателя (ст. 1012 Гражданского кодекса РФ). Специфика договора доверитель​ного управления земельным участком состоит, во-первых, в том, что передача участка в управление подлежит государственной регистрации, и такая передача представляет со​бой в сущности ограничение права собственности. Вторая особенность подобного до​говора заключается в невозможности для доверительного управляющего распорядиться земельным участком (или его частью) без прямого указания на такую возможность в тексте договора: «...распоряжение недвижимым имуществом доверительный управ​ляющий осуществляет в случаях, предусмотренных договором доверительного управ​ления» (ст. 1020 Гражданского кодекса РФ).
Нами были рассмотрены основные договоры, влекущие возникновение прав на землю. Как отмечалось, часть из них достаточно распространена на практике, а часть -практически не встречается. Однако широкий спектр возможных сделок по поводу зе​мельных участков должен рассматриваться как положительный фактор в правовом ре​гулировании рынка земли, поскольку возможность выбора различных правовых форм устраняет необходимость прибегать к мнимым или притворным сделкам и, как следст​вие, позволяет максимально эффективно использовать земельный участок как вид имущества.
87 § 3. Возникновение прав на землю из иных оснований
Приобретение прав на землю в силу приобретателъной давности
Следующим основанием возникновения прав на землю, рассматриваемым в на​стоящей работе, является приобретательная давность.
В современном российском законодательстве этот институт появился сравни​тельно недавно, о нем говорилось в ст. 7 Закона РСФСР от 24 декабря 1990 г. «О собст​венности»1. Но еще римскому и дореволюционному российскому праву приобрета​тельная давность была известна.
Сущность приобретательной давности состоит в возможности возврата в граж​данский оборот имущества, утратившего хозяина.
Современные исследователи экономики и права признают, что вещь должна находиться в постоянном обороте. Как указывает Уго Маттеи, «право склонно предос​тавлять владение индивиду, который фактически пользуется недвижимым имуществом, а не отсутствующему собственнику последнего»2. Оставив имущество без использова​ния, собственник вредит тем самым обществу, поскольку, во-первых, его вещь способ​на причинить кому-либо вред без достаточной охраны, а во-вторых, не приносит воз​можного дохода и утрачивает свои полезные свойства. Особенно актуальным представ​ляется второй аргумент в отношении такого вида имущества, как земельные участки, тем более применительно к аграрной России.
В этой связи интересна мысль, высказанная в 1886 году проф. М.Ф. Владимир-ским-Будановым: «Время само по себе не способно создавать права, оно может лишь разрушать их; но труд есть основание более плодотворное»3. Из сказанного следует в первую очередь то, что с точки зрения экономической целесообразности владелец зе​мельного участка, не являющийся собственником, но прилагающий усилия к его ис​пользованию, более полезен обществу, нежели устранившийся от него истинный соб​ственник. Второй вывод, с закономерностью следующий за первым, - приобретатель​ная давность не должна быть обоснована простым длительным захватом чужого зе​мельного участка. Только тогда она законна и приветствуется правом, когда владелец заботится о нем, т.е. «владеет как своим собственным» (ст. 234 Гражданского кодекса РФ).
Не признавая приобретательной давности, мы придем к ситуации, когда собст​венник не сможет или не пожелает истребовать свое имущество из чужого незаконного
1
Ведомости Съезда народных депутатов РСФСР и Верховного Совета РСФСР. 1990. № 30. Ст.
416.
2
Маттеи У., Суханов Е.А. Основные положения права собственности. М., 1999. С. 171.
3
Владимирский-Буданов М.Ф. Обзор истории русского права. Ростов-на—Дону, 1995. С. 505.
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владения, а владелец не сможет распорядиться им, не имея к тому правовых оснований. Вещь навсегда уйдет из обращения1.
Таким образом, экономической предпосылкой появления норм о приобрета-тельной давности следует признавать необходимость максимального вовлечения в обо​рот земельных участков, не допускающего даже кратковременного простоя. Право как социальная ценность, предназначенная для обслуживания в данном случае товарно-денежного оборота, заботясь о повышении его эффективности, предусмотрело такую форму присвоения. По очень меткому высказыванию Л.А. Кассо: «...государство пред​почитает в интересах общественного спокойствия и прочности оборота охранять поло​жение, освященное временем, чем содействовать проявлению права, долго не осущест​влявшегося и вследствие этого нередко сомнительного. Безмолвие и бездеятельность управомоченного субъекта, допускающего явное нарушение своего правомочия, толку​ется законом как отказ от него. Давнишний, явный и яркий факт торжествует над по​блекшим правом»2.
Прежде чем перейти к рассмотрению отдельных условий приобретения прав на землю по давности владения, необходимо обосновать возможность применения данно​го основания возникновения права собственности к земельным отношениям.
В литературе этот вопрос является дискуссионным. Так, Е.А. Суханов исходит из позиции невозможности применения данного основания возникновения права собст​венности к земельным участкам в силу того, что в законодательстве установлена «пре​зумпция их принадлежности только государственным образованиям», а поэтому «для этих объектов...не может возникнуть режим бесхозяйного имущества и приобретение их в собственность по давности владения (ст. 225, 234 Гражданского кодекса)» . Этой же позиции придерживается О.М. Козырь4. И напротив, Ф.Х. Адиханов, Г.А. Волков, Н.А. Духно, Е.А. Галиновская, И.А. Иконицкая, О.И. Крассов, Г.В.Чубуков5 возникно​вение права собственности на землю на основании приобретательной давности считают возможным, хотя и с некоторыми ограничениями.
1
Подобное мнение высказано К.И. Скловским. См.: Скловский К.И. Собственность в гражданском
праве. М, 1999. С. 248.
2
Кассо Л.А. Русское поземельное право. М., 1906. С. 123.
3
Гражданский кодекс России. Проблемы. Теория. Практика: Сборник памяти С.А. Хохлова /Отв.
ред. А.Л. Маковский; Исследовательский центр частного права. М., 1998. С. 213 - 214.
4
См.: Козырь О.М. Недвижимость в новом Гражданском кодексе России //Гражданский кодекс
России. Проблемы. Теория. Практика: Сборник статей памяти С.А. Хохлова /Отв. ред. А.Л. Маковский;
Исследовательский центр частного права. М., 1998. С. 285.
5
См.: Адиханов Ф.Х. Земельное право России. Барнаул, 1999. С. 42-43; Волков Г.А. Вопросы
приобретения права собствнности на землю по давности владения //Вестник Московского университета.
Сер. 11, Право. 2000. № 1. С. 17-25. Духно Н.А., Чубуков Г.В. Земельный правопорядок и ответствен​
ность. М., 1998. С. 80-82; Иконицкая И.А. Земельное право России. М., 1999. С. 91; Земельное право.
Учебник для вузов /Отв. ред. С.А. Боголюбов. М., 1998. С. 90; Крассов О.И. Право частной собственно​
сти на землю. М., 2000. С. 63 - 64.
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Думается, что правовых оснований не применять давность к приобретению прав на землю нет. Земля является недвижимым имуществом. И хотя оборот земли раз​решен только в той мере, в какой он допускается законами о земле (ст.ст. 129, 130 Гра​жданского кодекса РФ), действующее земельное законодательство не содержит каких-либо специальных ограничений в применении норм о приобретательной давности к зе​мельным участкам. Напротив, ст. 25 Земельного кодекса РФ, посвященная основаниям возникновения прав на землю, отсылает решение этого вопроса к гражданскому зако​нодательству и иным федеральным законам. Закрепленная в ст. 214 Гражданского ко​декса РФ и ст. 16 Земельного кодекса РФ презумпция государственной собственности на земли, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц или муници​пальных образований, на наш взгляд, не конкурирует со ст. 234 Гражданского кодекса РФ, поскольку, во-первых, «право собственности в силу приобретательной давности может быть приобретено как на бесхозяйное имущество, так и на имущество, принад​лежащее на праве собственности другому лицу»1 (в том числе и государству). И во-вторых, положения п. 2. ст. 214 Гражданского кодекса РФ, а равно п.1 ст. 16 Земельно​го кодекса РФ нельзя рассматривать в качестве нормативного основания возникновения права собственности на землю. Их роль сводится лишь к констатации факта принад​лежности государству всей земли, кроме тех участков, которые на момент принятия Гражданского и Земельного кодекса были переданы в частную или муниципальную собственность. Принадлежность земель государству тем не менее не устанавливается на будущее2. Судьба земельного участка может измениться, в том числе и с помощью норм о приобретательной давности.
Исключение из этого правила составляют земельные участки, изъятые и огра​ниченные в обороте, перечень которых дан в ст. 27 Земельного кодекса РФ. В частно​сти к ним относятся земельные участки, занятые объектами, находящимися в феде​ральной собственности, такими как, государственные природные заповедники и нацио​нальные парки, объекты использования атомной энергии, пункты хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ, закрытые административно-территориальные образования, воинские и гражданские захоронения, а также земельные участки, занятые находящимися в государственной или муниципальной собственности водными объек​тами в составе водного фонда, земельные участки в составе лесного фонда, за исключе​нием случаев, установленных федеральными законами, земельные участки, загрязнен-
См.: Постановление Пленума ВАС РФ от 25.02.98 №8 «О некоторых вопросах практики разре​шения споров, связанных с защитой права собственности и других вещных прав» //Вестник ВАС. 1998. № 10.
2 Тот факт, что ст. 214 Гражданского кодекса РФ находиться в главе 13 «Общие положения», а не в главе 14 «Приобретение права собственности», равно как и ст. 16 Земельного кодекса РФ - в главе III «Собственность на землю», а не в главе V «Возникновение прав на землю», свидетельствует о том, что законодатель не относит названные нормы к основаниям возникновения права собственности.
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ные опасными отходами, радиоактивными веществами и др. По общему правилу пре​доставление в частную собственность таких земельных участков не допускается. Но федеральными законами могут быть предусмотрены исключения из этого правила в от​ношении земельных участков, ограниченных в обороте.
Кроме того, Земельный кодекс в ст. 53 прямо предусматривает возможность применения к земельным участкам режима бесхозяйного имущества, что делает воз​можным применение к таким участкам и норм о приобретательной давности.
Юридический состав, являющийся основанием возникновения права собствен​ности по давности владения
Итак, лицо - гражданин или юридическое лицо - не являющееся собственни​ком имущества, но добросовестно, открыто и непрерывно владеющее как своим собст​венным недвижимым имуществом в течение пятнадцати лет... приобретает право соб​ственности на это имущество (приобретательная давность).
Как мы видим, приобрести право собственности по давности владения может только гражданин или юридическое лицо. И хотя согласно п.2 ст. 124 Гражданского кодекса РФ к Российской Федерации, субъектам Российской Федерации или муници​пальным образованиям применяются нормы, определяющие участие юридических лиц в гражданских правоотношениях, в этом случае закон делает исключение и не предос​тавляет им возможности приобрести право собственности по такому основанию. По​этому на основании ст. 234 Гражданского кодекса РФ может возникнуть только право частной собственности на землю.
Для того, чтобы возникло право собственности на землю необходимо наличие определенной ст. 234 Гражданского кодекса РФ, совокупности юридических фактов и условий, иначе говоря, юридического состава. Первым в рассматриваемом составе яв​ляется сложный юридический факт - владение, которое должно отвечать одновременно четырем условиям: открытость, непрерывность, добросовестность, владение как своим собственным. Вторым юридическим фактом в данном составе является истечение уста​новленного законом срока, третьим - судебное решение и, наконец, четвертым - госу​дарственная регистрация права собственности на землю.
Владеть - иметь у себя имущество, «содержать его в своем хозяйстве (факти​чески обладать им, числить на своем балансе и т.п.)»1. При этом следует заметить, что отсутствие записи об участке на балансе юридического лица не должно означать отсут​ствия фактического владения. Закон не устанавливает того, что запись на балансе явля​ется единственным доказательством факта принадлежности или факта владения иму​ществом.
' Гражданское право: В 2-х т. Том 1: Учебник /Отв.ред. проф. Е.А.Суханов. М., 1998. С. 485.
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Первым требованием, предъявляемым к владению лица, желающего стать соб​ственником земельного участка, является добросовестность. Это условие вызывает, пожалуй, наибольшие затруднения в толковании.
В общепринятом значении «добросовестный - честно выполняющий свои обя​зательства, обязанности» .
В юридическом смысле добросовестным приобретателем имущества (т.е., ли​цом, которое совершает сделку по приобретению имущества) является согласно ст. 302 Гражданского кодекса РФ тот, кто не знает и не может знать о том, что отчуждатель вещи не вправе ею распоряжаться.
Так, постановлением кассационной инстанции Федерального арбитражного су​да Московского округа от 24 мая 2000 г. по делу № КГ-А41/1990-00 владение имущест​вом было признано недобросовестным на том основании, что истец был осведомлен о принадлежности спорного имущества государству2.
Однако в отношении земельных участков такое определение не охватывает всех случаев завладения землей несобственником. Так, если некто на пустующем зе​мельном участке возвел жилое строение, действовал ли он добросовестно, осваивая данный участок как свой собственный? Или другой пример, двое заключили договор купли-продажи дачного участка, но не оформили его надлежащим образом, будет ли являться такое завладение землей добросовестным?
В таких и подобных ситуациях можно утверждать, что добросовестность при​обретателя, владеющего чужим имуществом как своим, должна определяться исходя из следующего принципа: когда я вижу, что вещь не принадлежит мне, значит, совершен​но точно она принадлежит кому-либо другому, если из обстановки не следует, что она не принадлежит никому.
Добросовестность - это отношение самого лица к основанию завладения, одна​ко оно должно отвечать общепринятым представлениям. Иначе говоря, владелец дол​жен быть добросовестным настолько, насколько это признается обществом.
На практике возможны ситуации, когда земельный участок окажется не при​надлежащим никому - так, если в результате реорганизации юридического лица его правопреемник не захотел или не смог по каким-либо причинам зарегистрировать свое право собственности на земельный участок, принадлежащий его предшественнику. Та​ким образом у правопреемника право собственности не возникло, тогда как у право-предшественника оно прекратилось, поскольку прекратило существование само лицо -субъект права.
1
Ожегов СИ. Толковый словарь русского языка. М, 1987. С. 145.
2
Дело № КГ-А41/1990-00 //Консультант Арбитраж: Московский округ
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В то же время нельзя забывать и того, что в соответствии с п. 3 ст. 10 Граждан​ского кодекса РФ «в случаях, когда закон ставит защиту гражданских прав в зависи​мость от того, осуществлялись ли эти права разумно и добросовестно, разумность дей​ствий и добросовестность участников гражданских правоотношений предполагаются». Данное положение означает, что любой владелец имущества предполагается добросо​вестным, пока не доказано обратного.
Интересен пример, который в этой связи приводит Уго Маттеи1. Двое лиц без определенного места жительства, путешествуя по дачному поселку, поселяются в пус​тующей даче. Их добросовестность предполагается, а это означает, что собственник да​чи вынужден будет доказывать тот факт, что, заходя в помещение, «гости» должны бы​ли догадаться о наличии у дома хозяина. Как следствие - в глазах всех третьих лиц владеющие несобственники и являются истинными собственниками, и их права подле​жат защите, в том числе от посягательств со стороны истинного собственника имуще​ства. Таким образом, хозяин дачи не может прибегнуть к силе, чтобы выдворить незва​ных «гостей».
Презумпция, конечно, существует, однако очевидно, что в случае с завладени​ем недвижимостью ее легко опровергнуть. Реалии современной жизни таковы, что пра​ва на недвижимое имущество возникают лишь при условии их легитимации. Дело в том, что п. 1 ст. 25 Земельного кодекса РФ указывает единый для всех случаев момент возникновения права на земельный участок - момент государственной регистрации. Если у владельца нет документа, то у него не возникает и право.
Совокупное толкование указанных норм заставляет нас сделать следующий вывод. Добросовестным по закону признается владелец, который считает, что имею​щиеся у него правоустанавливающие документы на земельный участок имеют юриди​ческую силу и закрепляют право собственности на него.
Понятно, что такой критерий весьма субъективен. Жизнь показывает, что для многих граждан правоустанавливающим документом на землю является расписка про​давца, выданная покупателю в том, что покупная цена уплачена полностью. Обладая таким «документом», люди всерьез считают себя законными хозяевами вещи. Однако самое главное то, что в большинстве случаев приобретатель имущества считает себя законным владельцем на том основании, что деньги уплачены сполна. Законодательст​во о государственной регистрации прав на недвижимость пока еще неизвестно всем и каждому.
На что же ориентироваться суду в таких случаях? Думается, необходимо исхо​дить из общепринятых представлений о законности завладения,  которые, на наш
1 Маттеи У., Суханов Е.А. Указ. соч. С. 160 - 168.
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взгляд, сводятся сегодня к тому, что добросовестным является тот, кто не украл, т.е. не отнял имущество насильственным путем.
Напомним, что добросовестность должна предполагаться. Условие о добросо​вестности владения считается установленным в гражданском процессе, если заинтере​сованное лицо не смогло опровергнуть презумпцию добросовестности, а также если владельцем заявлено о пропуске претендующим на имущество лицом сроков исковой давности.
Как мы видим, такой признак, как добросовестность владения, в отношении земельных участков нередко может отсутствовать. Но как же при этом возвратить не​движимое имущество в гражданский оборот? Очевидно, что существование в россий​ской правовой системе обязательной государственной регистрации прав на недвижимое имущество вступает в противоречие с возможностью добросовестного завладения не​движимостью.
Решить проблему применения приобретательной давности и избежать неопре​деленности могло бы установленное законодательно определение понятия добросове​стности. Например, Е.А. Суханов указывает: «Фактический владелец не должен быть, например, похитителем или иным лицом, умышленно завладевшим чужим имуществом помимо воли его собственника»1. Таким образом, под недобросовестностью предлага​ется понимать виновную противоправность. Однако очевидно, что и в определении данного понятия есть свои проблемы. Противоправно ли поведение лица, которое мо​жет из обстановки догадываться о том, что имущество имеет хозяина, но завладевает им, не совершая при этом хищения или иного преступного посягательства?
Представляется, что должен быть найден совершенно иной выход. Практиче​ски все правовые системы мира предусматривают две разновидности сроков приобре​тательной давности: для добросовестных приобретателей и недобросовестных. Причем в первом случае срок более короткий, чем во втором. Например, в законодательстве Италии предусмотрены следующие сроки давности: 10 лет для добросовестного приоб​ретателя и 20 лет для недобросовестного. Срок давности для добросовестного приобре​тателя недвижимости начинает течь со дня совершения соответствующей записи о на​чале владения в поземельной книге2. Аналогичные правила установлены законодатель​ством иных континентальных систем.
По нашему мнению, подобные правила должны быть предусмотрены и в рос​сийском законодательстве, что было бы вполне закономерным, ибо и сама идея регист​рации прав на недвижимость позаимствована отечественным законодателем из конти-
1 Маттеи У, Суханов Е.А. Указ. соч. С. 356.
Основные институты гражданского права зарубежных стран. Сравнительно-правовое исследова​ние. М., 1999. С. 243-244.
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нентальных правовых систем. Такие правила устранили бы и проблему возврата вещи в оборот в тех случаях, когда виндицировать ее не удалось, а владелец признан недобро​совестным.
Вторым условием является открытость владения. Открыто владеющее лицо то, которое не скрывает своего обладания земельным участком перед третьими лицами, владеет не таясь. При этом владелец не обязан совершать активных действий, демонст​рирующих окружающим владение, но в то же время и не должен активно скрывать свое владение от посторонних взоров.
Третье условие - непрерывность владения в течение всего необходимого срока. Непрерывность означает, что владелец, претендующий на право собственности, не должен сам оставлять имущество, т.е. совершать действия, «определенно свидетельст​вующие об устранении от владения и пользования». В отношении земельного участка это отнюдь не означает, что лицо должно непрерывно находиться непосредственно на участке. Господство над участком может быть лишь потенциальным, владельцу нет не​обходимости осуществлять его ежеминутно1. Если речь идет о земельном участке сель​скохозяйственного назначения, то о непрерывности владения свидетельствует сезонное использование его по целевому назначению, например, выращивание садовых, огород​ных культур. Если земля предназначена для строительства объекта недвижимости, то начало такого строительства уже свидетельствует о ее использовании. Не должны рас​сматриваться в качестве перерыва владения периоды, в течение которых земельный участок не мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или иных обстоятельств, исключающих такое использование.
Непрерывность владения также не устраняется заменой владельца его право​преемником (п. 3 ст. 234 Гражданского кодекса РФ).
Четвертым условием, относящимся к владению, является владение земельным участком «как своим собственным». Данный оборот может означать только одно - вла​делец относится к присвоенному участку не хуже, чем к остальному, принадлежащему ему на праве собственности имуществу. Речь идет об осуществлении хозяйственного господства над ним. Владелец заботится о земле таким образом, как это делал бы на его месте любой рачительный хозяин. В частности, он обязан эффективно использовать ее в соответствии с целевым назначением, повышать ее плодородие, применять природо​охранные технологии производства, не допускать ухудшения экологической обстанов​ки на территории в результате своей хозяйственной деятельности и т.п.
Истечение давностного срока - следующий необходимый юридический факт в рассматриваемом составе.
' Об этом см.: Мейер Д.И. Указ. соч. С. 10 - 11.
95
Срок приобретательной давности (15 лет для недвижимого имущества) начина​ет течь не ранее истечения срока исковой давности по иску об истребовании данного имущества из чужого незаконного владения.
Таким образом, следует помнить, что срок ожидания составляет по общему правилу 18 лет ( в том случае, когда срок исковой давности равняется трем годам).
Если против возникновения права собственности у владельца возражает собст​венник земельного участка, который когда-то передал ему его в пользование, то приоб-ретательная давность начинает течь по истечении трехлетнего срока исковой давности. В свою очередь срок исковой давности начинается со дня, когда пользователь обязан был вернуть участок, но не сделал этого. Для определения данного момента необходи​мо воспользоваться правилами ст. 314 Гражданского кодекса РФ. Так, если договор не предусматривал срока возврата, то имущество должно быть возвращено в разумный срок. Такие границы весьма расплывчаты, что, разумеется, не добавляет уверенности приобретателю.
Согласно ст. 11 Федерального закона от 30 ноября 1994 года № 52-Федерального закона «О введении в действие части первой Гражданского кодекса Рос​сийской Федерации» действие статьи 234 Кодекса распространяется и на случаи, когда владение имуществом началось до 1 января 1995 года и продолжается в момент введе​ния в действие части первой ГК РФ. Таким образом, правила Гражданского кодекса о приобретательной давности имеют обратную силу. Это общее положение не в полной мере применимо к земельным участкам.
Как известно, в советский период вся земля находилась в исключительной го​сударственной собственности. Частная собственность на землю была запрещена вплоть до 1990 года, когда был принят Закон РСФСР «О земельной реформе»1, отменивший монополию государственной собственности на землю. Статья 4 этого акта предусмат​ривала возможность передачи гражданам в собственность земельных участков для ве​дения личного подсобного и крестьянского хозяйства, садоводства, животноводства, а также для иных целей, связанных с ведением сельскохозяйственного производства.
Согласно статье 90 Гражданского кодекса РСФСР 1964 г. на требования госу​дарственных организаций о возврате государственного имущества из незаконного вла​дения колхозов и иных кооперативных и других общественных организаций или граж​дан исковая давность не распространялась. Следовательно, на это имущество не мог быть распространен и срок приобретательной давности, так как он, согласно п. 4 ст. 234 Гражданского кодекса РФ, в отношении вещей, которые могут быть истребованы в соответствии со ст. 301 и 305 Гражданского кодекса РФ, начинает течь после истечения
1 Ведомости Съезда народных депутатов РСФСР и Верховного Совета РСФСР от 29 ноября 1990
г., № 26. Ст. 327.
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ответствии со ст. 301 и 305 Гражданского кодекса РФ, начинает течь после истечения срока исковой давности по соответствующим требованиям.
Эта привилегия для государства как субъекта гражданско-правовых отношений была отменена с момента введения в действие Закона СССР «О собственности в СССР»1 (1 июля 1990 г.). Таким образом, для бывшего государственного имущества сроки, упоминаемые ст. 234 Гражданского кодекса РФ, начнут свое течение не ранее 1 июля 1990 г. С этого дня начинает течь, во-первых, срок исковой давности, если в дан​ной конкретной ситуации имелось лицо, обладающее правом на предъявление винди-кационного иска. По истечении данного трехлетнего срока начинает течь собственно приобретательная давность. Но, как уже отмечалось, для земельных участков начало течения этих сроков связано со вступлением в силу упомянутого Закона «О земельной реформе».
Наличие одновременно двух юридических фактов (владение и истечение сро​ка) само по себе еще недостаточно для возникновения права собственности на земель​ный участок. Согласно ч. 2 п. 1 ст. 234 Гражданского кодекса РФ, право собственности по данному основанию возникает у лица лишь с момента государственной регистрации права. Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое иму​щество и сделок с ним» в ст.6 устанавливает правило: «...право собственности на не​движимое имущество, приобретаемое в силу приобретательной давности, подлежит го​сударственной регистрации после установления факта приобретательной давности в предусмотренном законом порядке».
Нет никаких сомнений в том, что под предусмотренным законом порядком следует понимать порядок особого производства, установленный гл. 27 Гражданско-процессуального кодекса РФ2: «Суд устанавливает факты, от которых зависит возник​новение, изменение, прекращение личных или имущественных прав граждан, органи​заций». Суд рассматривает дела об установлении фактов, имеющих юридическое зна​чение, «только при невозможности получения заявителем в ином порядке надлежащих документов, удостоверяющих эти факты» (ст. 265 Гражданско-процессуального кодек​са РФ).
Итак, факт владения в порядке статьи 234 Гражданского кодекса РФ устанав​ливается в особом производстве. Однако в тех случаях, когда приглашенные в граж​данский процесс заинтересованные лица заявляют спор о праве, суд должен оставить заявление без рассмотрения, а заявитель вправе обратиться в суд с иском (ст. 263 Граж​данско-процессуального кодекса РФ).
1
О собственности в СССР: Закон СССР от 6 марта 1990 г. № 1305-1 //Ведомости СНД и ВС СССР.
1990. № 11. Ст. 164.
2
Гражданский процессуальный кодекс РФ от 14 ноября 2002 г. № 138-ФЗ //Собрание законода​
тельства РФ. 2002. № 46. Ст. 4532.
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После удовлетворения такого иска государственная регистрация права собст​венности будет произведена в соответствии со ст. 17 Федерального закона «О государ​ственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», на основании вступившего в законную силу судебного решения.
Таким образом, для возникновения права собственности на землю вначале не​обходимо независимое накопление двух упомянутых выше юридических фактов, а за​тем последовательное накопление следующих - судебного решения об установлении факта владения недвижимым имуществом в порядке ст. 234 Гражданского кодекса РФ и государственной регистрации права собственности.
Признание земельного участка бесхозяйным и приобретение прав на него
Статья 225 Гражданского кодекса предусматривает три основания признания вещи бесхозяйной. В первом случае бесхозяйной признается вещь, не имеющая собст​венника, во втором - вещь, собственник которой не известен, и в третьем - вещь, от права собственности на которую собственник отказался.
До принятия нового Земельного кодекса в литературе велась дискуссия по по​воду возможности применения режима бесхозяйного имущества к земельным участкам. Многие авторы утверждали, что к земле такой режим не может быть применен, так как, согласно п.2 ст. 214 Гражданского кодекса, земельные участки, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц или муниципальных образований, являются государственной собственностью. В действительности данная норма лишь дает опреде​ление государственных земель. Но она не является основанием возникновения права государственной собственности на землю. Пункт 2 ст. 214 констатирует, что на момент принятия Гражданского кодекса РФ в государственной собственности находятся зе​мельные участки, не переданные в собственность граждан, юридических лиц и муни​ципальных образований. Учитывая тот факт, что вся земля до 1990 года принадлежала государству, и только в процессе проведения земельной реформы, начало которой было положено Законом РСФСР от 23 ноября 1990 г. «О земельной реформе»2, земельные участки передавались из государственной собственности в частную, вполне закономер​но следует вывод о том, что государственная регистрация права государственной соб​ственности на указанные земельные участки не требуется, поскольку Федеральный за​кон от 21 июля 1997 г. «О регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»
1
См., например: Витрянский В.В. Договор продажи недвижимости //Вестник ВАС РФ. 1999. № 7-
9; Суханов Е.А. Проблемы правового регулирования отношений публичной собственности и новый Гра​
жданский кодекс //Гражданский кодекс России. Проблемы. Теория. Практика: Сборник статей памяти
С.А. Хохлова/Отв. ред. А.Л. Маковский; Исследовательский центр частного права. М., 1998. С. 213-214;
Масевич М.Г. Основания приобретения права собственности на бесхозяйные вещи //Проблемы совре​
менного гражданского права: Сборник статей. М., 2000. С. 176; Назимкина О.В. Возникновение прав на
землю //Автореф... дисс. канд. юрид. наук. М., 2000. С. 7-8.
2
Ведомости СНД и ВС РСФСР. 1990. № 26. Ст. 327.
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признает права, возникшие на недвижимое имущество до введения его в действие. В подтверждение этого назовем п. 10 ст. 2 Федерального закона «О введении в действие Земельного кодекса РФ», где прямо закреплено: «До разграничения государственной собственности на землю для осуществления распоряжения землями государственной собственности государственная регистрация права государственной собственности на землю не требуется».
Поскольку ст. 25 Земельного кодекса РФ по вопросам возникновения прав на землю отсылает нас к нормам Гражданского кодекса, постольку в настоящее время есть все основания применять ст. 225 Гражданского кодекса РФ к возникновению права собственности на бесхозяйный земельный участок.
Итак, земельный участок может быть признан бесхозяйным, если у него нет собственника, если собственник его неизвестен либо собственник отказался от права собственности на этот участок.
Возможно ли на практике возникновение названных ситуаций? Рассмотрим это подробнее.
Как было сказано выше, все земли в пределах границы Российской Федерации находятся либо в частной, либо в муниципальной, либо в государственной собственно​сти. И поэтому, на первый взгляд, невозможно существование земель, не имеющих собственника. Но в действительности такие случаи на практике могут иметь место. На​пример, в результате реорганизации юридического лица1 правопреемник - новое юридическое лицо - по каким-либо причинам не зарегистрировал свое право собственности на принадлежащий предшественнику земельный участок. Таким образом у правопреемника право собственности не возникло, тогда как у правопред-шественника - оно прекратилось, поскольку прекратило существование само лицо -субъект права. Земля становится бесхозяйной как не имеющая собственника. Или еще один пример, когда земельный участок становится после смерти собственника вымо​рочным имуществом. Статья 1151 Гражданского кодекса говорит о том, что такое имущество переходит в порядке наследования по закону в собственность Российской Федерации. При этом порядок наследования такого имущества должен быть определен специальным законом, который в настоящий момент еще не принят. Но в любом случае, государство не может стать собственником такого участка автоматически, оно должно как минимум получить свидетельство о праве на наследство (ст. 1162 Гражданского кодекса РФ). Поэтому, если Российская Федерация, в лице специально уполномоченных государственных органов, не получила в установленном порядке свидетельство о праве на наследство на выморочный земельный участок, то такой
1 Реорганизация юридического лица имеет место после введения в действие Федерального закона от 21 июля 1997 г. № 122-ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».
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морочный земельный участок, то такой участок становится бесхозяйным как не имею​щий собственника.
Второе основание признания вещи бесхозяйной, которое называет Граждан​ский кодекс, имеет, на наш взгляд, субъективную природу. Закон не определяет то лицо (тех лиц), кому должен быть неизвестен собственник имущества. По-видимому, собст​венник неизвестен всем окружающим или, по крайней мере, тем из них, кто при данных обстоятельствах мог знать личность собственника (в том числе и органам государст​венной власти, осуществляющим учет земель). В отношении земли такого рода неиз​вестность невозможна, поскольку если право на участок когда-либо возникло, то оно должно быть зарегистрировано в порядке, установленном на тот момент, а если право не зарегистрировано, то оно и не возникло.
Толкование упомянутой нормы ст. 225 Гражданского кодекса РФ приводит к выводу о том, что если собственник «неизвестен», следовательно - его нет. Тогда необ​ходимость выделять это основание как самостоятельное лишена смысла. Кроме того, в условиях ведения Единого государственного реестра земель, содержащего сведения о существующих земельных участках и, в частности, о зарегистрированных в установ​ленном порядке вещных правах и ограничениях (обременениях) на них, ситуация, когда собственник земли неизвестен, невозможна.
И, наконец, третье основание признания вещи бесхозяйной - отказ собственни​ка от права собственности на нее. В соответствии со ст. 236 Гражданского кодекса РФ гражданин или юридическое лицо может отказаться от права собственности на принад​лежащее ему имущество, объявив об этом либо совершив другие действия, определен​но свидетельствующие о его устранении от владения, пользования и распоряжения имуществом без намерения сохранить какие-либо права на это имущество.
Земельный кодекс РФ предусмотрел лишь одну из названных в ст. 236 Граж​данского кодекса РФ форм отказа от прав на землю - это подача заявления (ст. 53). При этом закон не определил, кому должно быть подано такое заявление. На практике же часто встречаются случаи, когда собственник или владелец земли отказывается от прав на нее, именно устраняясь от владения, пользования и распоряжения имуществом без намерения сохранить какие-либо права на это имущество. Например, Постановлением Федерального арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 25 мая 1999 года по делу № Ф04/1025-242/А03-991 было признано право муниципальной собственности на земельный участок общей площадью 59 гектаров, расположенный в п. Ганенок Пан-крушихинского района Алтайского края, принадлежавший на праве собственности кре​стьянскому (фермерскому) хозяйству гр-на Ш. Как следует из материалов дела, в 1993 году данный земельный участок был предоставлен в собственность гр-на Ш. для орга-
1 Архив Арбитражного суда Алтайского края за 1999 год. Дело № Ф04/1025-242/А03-99.
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низации крестьянского фермерского хозяйства. В ноябре 1996 год на основании заяв​ления районной администрации этот участок был поставлен на учет Комитетом по зе​мельным ресурсам и землеустройству как бесхозяйный, поскольку он длительное время собственником не использовался. Кроме того, глава крестьянского хозяйства переме​нил место жительства, продал жилое помещение и зарегистрировался по новому адресу в г. Прокопьевске Кемеровской области. На этом основании суд сделал вывод о том, что действия Ш. определенно свидетельствуют об устранении его от владения, пользо​вания и распоряжения имуществом без намерения сохранить какие-либо права на иму​щество, т.е. об отказе Ш. от права собственности на землю (статья 236 Гражданского кодекса РФ). И на основании ст. 225 Гражданского кодекса РФ признал право муници​пальной собственности на этот участок.
После введения в действие Земельного кодекса РФ эту и подобные ситуации невозможно будет квалифицировать как отказ от права собственности, поскольку соб​ственник земли никакого заявления об отказе не подавал. Какова же дальнейшая судьба таких брошенных, «покинутых» земель? Ведь юридически собственник у них есть, но фактически - земли бесхозяйные. Выход здесь возможен следующий: либо эти земли могут быть приобретены в собственность на основании приобретательной давности, либо - принудительно изъяты как неиспользуемые по назначению на основании ст. 284 Гражданского кодекса РФ. Для применения первого основания необходимо наличие лица, которое бы добросовестно, открыто, непрерывно владело земельным участком как своим собственным в течение установленного законом срока. А второе основание, во-первых, распространяется на земельные участки, предназначенные для сельскохо​зяйственного производства или жилищного или иного строительства и не используе​мые по целевому назначению в течение трех лет, если более длительный срок не уста​новлен законом. В этот период не включается время, необходимое для освоения участ​ка, а также время, в течение которого участок не мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих такое исполь​зование. И во-вторых, ст. 286 Гражданского кодекса РФ, закрепляющая порядок изъя​тия земельного участка ввиду его ненадлежащего использования, предусматривает обя​зательное заблаговременное предупреждение собственника участка о допущенных на​рушениях. А для этого необходимо установить его местонахождение, что зачастую сделать затруднительно или невозможно, поскольку местонахождение собственника моет быть неизвестно. Кроме того, собственник участка в соответствии со ст. 286 Гра​жданского кодекса РФ должен изъявить свое согласие с решением об изъятии земель​ного участка, а иначе спор подлежит передаче на рассмотрение в суд. Если же местона​хождение собственника неизвестно, то привлечь его в качестве ответчика в судебное заседание, надлежащим образом известив о месте и времени его проведения будет так-
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же невозможно. Согласно п. 2 ст. 308 Гражданско-процессуального кодекса РСФСР та​кой факт является безусловным основанием к отмене судебного решения. Таким обра​зом, неиспользуемый земельный участок выбывает из оборота, поскольку собственнику он не нужен, а государство или муниципалитет не имеют правовых оснований изъять такой участок, не извещая об этом его собственника.
Социальная ценность права состоит в упорядочении общественных отношений, установлении такого порядка вещей, при котором все целесообразно. Назначение ин​ститута юридически закрепленных прав на землю - в обеспечении наилучшего функ​ционирования данного объекта, его оптимального использования и сохранения. Но как видим, редакция вновь принятой статьи 53 Земельного кодекса РФ не способствует реализации названной цели, поскольку не только не упрощает, а как раз наоборот, ус​ложняет задачу правоприменителя.
На основании изложенного представляется целесообразным внести в редакцию ч. 1 ст. 53 Земельного кодекса следующее изменение: «Отказ лица от осуществления принадлежащего ему права на земельный участок (в том числе, подача заявления об от​казе) не влечет за собой прекращения соответствующего права».
Кроме того, представляется неудачным использование законодателем термина «собственник» при определении бесхозяйности имущества. Т.е. «бесхозяйный» - не имеющий собственника. Однако мы только что выяснили, что юридически собственник у имущества может и быть, но если имущество брошено им - оно является бесхозяй​ным.
Следовательно, для определения имущества как бесхозяйного имеет значение, прежде всего, отсутствие лица, которое осуществляло бы владение и пользование этим имуществом, заботилось бы о нем, извлекало из него пользу. Особенное значение это имеет в отношении земли.
Как отмечалось, во многих правовых системах поэтому закон отдает предпоч​тение владеющему несобственнику земли, нежели невладеющему собственнику.
Такой подход к разрешению ситуации, в которой лицо, обрабатывающее уча​сток и заботящееся о нем, не имеет доказательств своих прав на землю, со всей неиз​бежностью приводит нас к следующему выводу. Земля без хозяина - та, о которой не заботится никто. Если же у земли есть владелец, даже беститульный, но заботящийся о ней, обрабатывающий ее, по-хозяйски относящийся к ней, то в этом случае, по нашему мнению, нельзя признать земельный участок бесхозяйным.
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Подобные взгляды уже высказывались в литературе относительно жилых по​мещений1.
Однако подобная трактовка термина «бесхозяйный» требует пересмотра положений ст. 225 Гражданского кодекса РФ и, соответственно, адекватного построения норм земельного законодательства.
Безусловно, такая позиция может быть подвержена резкой критике, в особен​ности по причине использования анализируемой статьей Гражданского кодекса терми​на «собственник».
Итак, представляется, что термин «бесхозяйная вещь» требует уже сегодня расширительного толкования, определяющего такое имущество как имущество, кото​рое не состоит во владении и не используется кем-либо (покинутое имущество ). Такое толкование позволило бы снять конкуренцию между ст.ст. 225 и 234 Гражданского ко​декса РФ в отношении недвижимого имущества вообще и земли в частности.
В соответствии с изложенным следует дополнить п. 1 ст. 225 Гражданского ко​декса следующим содержанием: «...вследствие чего, вещь не состоит ни в чьем владе​нии и не используется кем-либо».
Установив, что земельный участок является бесхозяйным, мы находим сле​дующее решение его дальнейшей судьбы.
На основании ч. 3 ст. 225 Гражданского кодекса РФ такой участок может быть приобретен в муниципальную собственность. Право приобрести в собственность бес​хозяйный земельный участок принадлежит муниципальному образованию, на террито​рии которого он находится. Если же такой участок расположен на землях нескольких образований, то, очевидно, что каждое из них может приобрести соответствующую часть участка, расположенную на его территории.
Для этого орган местного самоуправления может обратиться в орган государ​ственной регистрации прав на недвижимое имущество с заявлением о принятии такого земельного участка на учет как бесхозяйного. По истечении одного года земля может быть признана муниципальной собственностью на основании судебного решения.
Хотелось бы отметить именно право, а не обязанность муниципального обра​зования приобрести земельный участок в муниципальную собственность. Это право может быть реализовано муниципалитетом.
' См.: Батурин Г.П. Некоторые процессуальные вопросы рассмотрения и разрешения споров, свя​занных с правом собственности на жилое помещение //Комментарий судебной практики. М., 1997. С. 471.
2 Этот термин использовал Г.Ф. Шершеневич, отграничивая вещи, которые доселе никому не при​надлежали и покинутые, т.е. бесхозяйные вещи. Первые присваиваются путем отвоевания у природы, а вторыми надо завладевать в особом порядке. См.: Г.Ф. Шершеневич. Учебник русского гражданского права (по изданию 1907 г.). М.:, 1995. С. 193 - 194.
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3. Возникновение прав на землю в связи с переходом права на находящиеся на ней здания, строения и сооружения
Одним из оснований возникновения прав на землю является переход права собственности на здание, строение и сооружение.
Правовое регулирование данных отношений осуществляется ст. 35 Земельного кодекса РФ, а также ст.ст. 271, 273, 552, Гражданского кодекса РФ, а также п. 2 ст. 3 ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса РФ» и зависит от правового титула, на ко​тором осуществляется владение и пользование земельным участком. При этом исход​ной посылкой является владение и пользование зданиями, строениями и сооружениями на праве собственности.
Анализ указанных норм позволяет смоделировать два варианта сочетания прав на земельный участок и расположенную на нем недвижимость.
Первый вариант. Здание, строение, сооружение и земельный участок, на кото​ром они расположены находятся в собственности одного лица.
При регулировании данной ситуации в законодательстве существует коллизия норм земельного и гражданского законодательства.
Статья 552 Гражданского кодекса РФ устанавливает диспозитивное правило, в соответствии с которым при переходе права собственности на здание, строение, соору​жение на основании договора купли-продажи к покупателю недвижимости в соответст​вии с соглашением сторон может перейти право собственности, либо право аренды, ли​бо иное предусмотренное договором продажи недвижимости право на ту часть земель​ного участка, которая занята этой недвижимостью и необходима для ее использования. Если право на землю договором не определено, то к покупателю переходит право соб​ственности на ту часть земельного участка, которая занята недвижимостью и необхо​дима для ее использования.
В то же время п.4 ст. 35 Земельного кодекса РФ устанавливает императивное правило, в соответствии с которым отчуждение здания, строения, сооружения, находя​щихся на земельном участке и принадлежащих одному лицу, проводится вместе с зе​мельным участком. В качестве исключения закон называет два случая:
1) когда отчуждаемая часть здания, строения, сооружения, не может быть вы​
делена в натуре вместе с частью земельного участка;
2) когда отчуждается здание, строение, сооружение, находящиеся на земельном
участке, изъятом из оборота.
В соответствии с п.З ст. 3 Земельного кодекса РФ применению подлежат нор​мы именно ст. 35 кодекса. Данный факт свидетельствует о том, что юридическая судьба недвижимости, расположенной на земельном участке должна повторять юридическую судьбу этого участка при его отчуждении, что в свою очередь направлено на реализа-
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цию принципа единства судьбы земельного участка и прочно связанных с ними объек​тов, согласно которому все прочно связанные с земельными участками объекты следу​ют судьбе земельных участков (п.5 ст.1 Земельного кодекса РФ).
В литературе до настоящего времени дискуссионным остается вопрос о глав​ной вещи и принадлежности в отношении земельного участка и расположенной на нем недвижимости: что из названных объектов - земля или строение - является главной вещью, а что - принадлежностью?
Программой социально-экономического развития Российской Федерации на среднесрочную перспективу (2002-2004 годы), утвержденной распоряжением Прави​тельства Российской Федерации от 10 июля 2001 г. № 910-р (в ред. от 6 июня 2002 г.)1, предусмотрено реформирование правоотношений в сфере оборота земли и других объ​ектов недвижимости, которое предполагает в числе прочих мероприятий «законода​тельное оформление правовой концепции единого объекта недвижимости через опре​деление земельного участка как базового элемента недвижимости, а любых его строи​тельных изменений - как улучшений земельного участка» (п. 3.1.7).
Авторы концепции развития гражданского законодательства о недвижимом имуществе (одобренной Советом при Президенте РФ по кодификации и совершенство​ванию гражданского законодательства (п. 1 протокола № 12 от 17 февраля 2003 г.)2 приводят ряд возражений против реализации указанной концепции. Они указывают, в частности, что:
· значительное число зданий находятся в собственности иных лиц, чем лица, ко​
торым принадлежат земельные участки. Более того, большое число зданий и сооруже​
ний принадлежит лицам, не имеющим надлежащим образом оформленных вещных или
обязательственных прав на земельные участки, где эти объекты находятся;
· значительную долю в гражданском обороте составляют жилые и нежилые по​
мещения, у собственников которых, согласно действующему законодательству, вообще
не предполагается наличие каких-либо прав на земельные участки;
· определенное число объектов недвижимого имущества, расположенных на
принадлежащем их собственнику земельном участке, не могут быть отчуждены вместе
с земельным участком, поскольку сам участок является изъятым из оборота или огра​
ниченным в обороте;

· стоимость возводимых на земельном участке объектов в значительном числе
случаев несравнимо выше стоимости самого земельного участка, да и при определении
стоимости земельного участка, который может быть использован под застройку, в пер-
1
Собрание законодательства РФ. 2001. № 31. Ст. 3295.
2
Материалы конференции «Совершенствование законодательства, регулирующего оборот недви​
жимого имущества». Концепция развития гражданского законодательства о недвижимом имуществе. Ис​
следовательский центр частного права - ГУ при Президенте Российской Федерации. М., 2003. С. 15-16.
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вую очередь принимается во внимание ценность того объекта, который может быть возведен на земельном участке, а значит отсутствуют достаточные экономические ос​нования для того, чтобы рассматривать возводимые на земельном участке здания и со​оружения как «улучшения» земельного участка, составляющие вместе с ним единое целое.
Автор настоящего исследования считает необходимым высказать некоторые возражения по поводу указанных аргументов.
Во-первых, процесс формирования единых объектов недвижимости, вклю​чающих и земельный участок и расположенные на нем здания, строения, сооружения, в настоящее время лишь начат. За короткий срок (чуть более двух лет), прошедший с момента принятия Земельного кодекса РФ объективно не представляется возможным завершить оформление прав на землю всех субъектов.
Во-вторых, законодательством предусмотрены возможности приобретения прав на земельные участки собственниками жилых и нежилых помещений. В частно​сти, посредством создания товариществ собственников жилья, которые владеют еди​ным комплексом недвижимого имущества, включающего земельный участок и распо​ложенное на нем жилое здание, иные объекты недвижимости, в котором отдельные части, предназначенные для жилых или иных целей (помещения) находятся в индиви​дуальной собственности, а остальные части (общее имущество) находятся в общей до​левой собственности1. Кроме того, Земельный кодекс РФ устанавливает возможность приобретения земельных участков собственниками здания и помещений в нем в общую долевую собственность (ст. 36).
В-третьих, из оборота изъяты земельные участки, занятые находящимися в фе​деральной собственности объектами. Следовательно, если объект недвижимости, рас​положенный на земельном участке изменяет свой статус, то и земельный участок ис​ключается из перечня земель, изъятых из оборота. Например, п.п. 3,4 ст. 27 Земельного кодекса РФ исключают из оборота земли, занятые зданиями, строениями и сооруже​ниями, в которых размещены военные суды или объекты организаций федеральной службы безопасности. В этой связи необходимости отчуждать здания, строения, со​оружения без земельного участка не возникает.
В-четвертых, любое строение, независимо от его стоимости, может быть раз​рушено, земельный же участок как часть поверхности Земли, обладает свойством не-уничтожимости, он объективно существует пока существует наша планета. На земель​ном участке строения могут возводиться, разрушаться, снова возводиться, увеличивая или уменьшая стоимость самого участка, но участок как объект недвижимости всегда

;

См.: Федеральный закон от 15 июня 1996 г. № 72-ФЗ (в ред. от 21 марта 2002 г.) «О товарищест​вах собственников жилья» //Собрание законодательства РФ. 1996. № 25. Ст. 2963.
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существует. Именно этим объясняется определение земельного участка как базового элемента недвижимости, а любых его строительных изменений - как улучшений зе​мельного участка.
На основании изложенного представляется, что позиция законодателя, который рассматривает строения на земельном участке как его улучшения, представляется вполне обоснованной, вследствие чего концепция единства правовой судьбы земельно​го участка и расположенных на нем зданий, строений, сооружений, является эффектив​ной конструкцией, призванной оптимизировать оборот земли и прочно связанных с нею объектов недвижимости, поэтому она должна быть реализована в законодательстве и на практике.
Второй вариант. Собственнику здания, строения, сооружения принадлежит право постоянного (бессрочного) пользования или аренды земельного участка. В соот​ветствии со ст. 35 Земельного кодекса РФ при переходе права собственности на здание, строение, сооружение, находящееся на чужом земельном участке, к другому лицу оно приобретает право на использование соответствующей части земельного участка, заня​той этой недвижимостью и необходимой для ее использования на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний собственник. Если участок используется на праве арен​ды, то к приобретателю по договору переходят все права по договору аренды, включая срок аренды, размер и порядок внесения арендной платы и проч.
Если же земельный участок принадлежит собственнику здания, строения, сооружения на праве постоянного (бессрочного) пользования, то здесь ситуация иная. Поскольку Земельный кодекс РФ устанавливает запрет гражданам и юридическим ли​цам распоряжаться земельными участками, принадлежащими им на праве постоянном (бессрочного) пользования, то переход указанного права на землю к приобретателю здания, строения, сооружения невозможен. В этой связи применению подлежит п. 2 ст. 3 ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса РФ», которая устанавливает обязан​ность переоформления права постоянного (бессрочного) пользования земельным уча​стком на право аренды или приобретения земельного участка в собственность по выбо​ру покупателя здания.
4. Возникновение прав на землю на основании судебного решения
Земельный кодекс в ст. 59 признает судебное решение в качестве основания возникновения прав на землю. Аналогичное положение содержится в ст. 8 Гражданско​го кодекса, относящееся в целом к гражданским правам. Из анализа норм главы VII Зе​мельного кодекса следует, что на основании судебного решения права на землю могут не только возникать, но и прекращаться. Таким образом, законодатель признает и за​крепляет конститутивную силу судебного решения.
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Юридическую природу судебного решения как основания возникновения и прекращения субъективных прав достаточно точно определил В.А. Лопач: «Судебное решение как особый юридический факт, устанавливающий гражданские права и обя​занности, представляет собой интегральное правовое явление, образующееся в резуль​тате действия норм материального и процессуального права и способное вбирать в се​бя, «поглощать» иные материальные основания возникновения гражданских прав (на​пример, сделки, договоры и др.)»1- Справедливо это определение и в отношении воз​никновения субъективных прав на землю.
Здесь необходимо сделать следующую оговорку. Основанием для возникнове​ния, изменения или прекращения прав на землю могут выступать, в частности, не толь​ко судебные решения, но и иные акты судебных органов, например, определение суда об утверждении мирового соглашения. На первый взгляд, основанием возникновения права в данной ситуации выступает договор - соглашение. Но определяющую роль в последнем фактическом составе играет именно определение суда, поскольку своим оп​ределением суд решает, утвердить или нет данное соглашение, признать за ним юриди​ческую силу или же в случае противоречия такого соглашения закону отказать в его ут​верждении и рассмотреть дело по существу. Поэтому указание только на судебное ре​шение как на основание возникновения, изменения или прекращения прав на землю яв​ляется неполным. Рассматривая далее этот вопрос, мы уделим основное внимание именно судебному решению как основанию возникновения, изменения или прекраще​ния прав на землю, предусмотренному законом.
Судебное решение играет важную роль в юридическом составе возникновения, изменения или прекращения прав на землю. В частности, своим решением суд может изменить момент возникновения права на землю2, что влечет за собой самые разнооб​разные последствия, как например, риск случайной гибели имущества, право на возме​щение вреда, причиненного земельному участку и т.д.
Земельный кодекс РФ предусматривает множество случаев, когда на основании решения суда земельные права возникают, изменяются или прекращаются. В данной работе не ставится цель рассмотреть все эти случаи, поскольку так или иначе при рас​смотрении отдельных оснований возникновения, изменения или прекращения прав на землю упоминается возможность вынесения решения суда по данному делу.
В качестве примера можно привести следующие положения Земельного и Гра​жданского кодексов. Так, на основании решения суда о признании неправомерным от​каза в предоставлении земельного участка в собственность соответствующие органы
' Лопач В.А. Субъективные гражданские права и основания их возникновения //Журнал Россий​ского права. 2001. № 10. С. 91.
2 См.: п. 1 ст. 28 ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».
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обязаны предоставить земельный участок (п. 10 ст. 30 Земельного кодекса РФ) или, в соответствии со ст. 54 Земельного кодекса РФ суд принимает решение о принудитель​ном изъятии земельного участка, ввиду его ненадлежащего использования. На основа​нии судебного решения возможно обращение взыскания на земельный участок по обя​зательствам его собственника, конфискация земельного участка, выкуп земельного уча​стка для государственных или муниципальных нужд и т.д.
* * *
На основании изложенного можно сделать следующие выводы:
1. Акты органов государственной власти или органов местного самоуправле​
ния являются основаниями возникновения прав на землю в случае предоставления зе​
мельных участков из государственных или муниципальных земель гражданам и юриди​
ческим лицам, а также при переоформлении земельных участков, ранее предоставлен​
ных в пожизненное наследуемое владение или постоянное (бессрочное) пользование в
собственность или аренду.
2. Природа предоставления земель как административного акта сохранилась
только в случаях передачи земель в постоянное (бессрочное) или безвозмездное срочное
пользование. В этих ситуациях в юридическом составе центральное место занимает,
как отмечалось, индивидуальный правовой акт -решение о предоставлении земельного
участка. Данный акт выражает волю компетентного органа в передаче конкретного
объекта — земельного участка четко определенному субъекту.
В свою очередь предоставление участков в собственность или в аренду в сущ​ности превратилось в сделку. Отправной точкой в данном случае выступает волевой акт соответствующего органа (решение о передаче), но, в отличие от решения о пре​доставлении, этот акт адресован неопределенному кругу лиц, всем желающим приоб​рести землю на возмездной основе. Это своего рода публичная оферта. Центральное место в данном составе теперь занимает договор, заключаемый по результатам аук​циона или конкурса.
3. Предоставление земельного участка из государственных или муниципальных
земель для строительства с предварительным согласованием места размещения объ​
екта представляет собой процесс, включающий в себя как юридические, так и факти​
ческие действия.  В рамках данного процесса происходит накопление юридических
фактов, влекущих возникновение у конкретного субъекта права на земельный участок.
4. Представляется целесообразным осуществлять предоставление земельных
участков гражданам для индивидуального жилищного строительства и ведения лич​
ного подсобного хозяйства без проведения конкурентных процедур (аукциона или кон​
курса).
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5. Специфика сделок, являющихся предметом настоящего исследования, со​
стоит в предмете,  которым является земельный участок.  Она выражается,  во-
первых, в необходимости государственной регистрации возникновения, изменения или
прекращения права на земельный участок в связи с совершением сделки; во-вторых, в
невозможности изменения целевого назначения земельного участка при совершении
сделки; в-третьих, в обязательности соблюдения разрешенного использования участ​
ка, установленного в соответствии с зонированием территории; в-четвертых, в ог​
раничении минимального (а в случаях, установленных законом, и максимального) раз​
мера земельного участка, выступающего предметом сделки.
6. Нормы института приобретателъной давности нуждаются в изменении, в
противном случае идея, заложенная законодателем в этих положениях, не будет реа​
лизована.
Речь идет в первую очередь о четком определении понятия «добросовест​ность» и о предоставлении недобросовестному приобретателю возмооюности стать собственником по истечении более длительных сроков. Именно таким способом воз​можно добиться исполнения основной задачи института приобретателъной давно​сти — вовлечения земли в постоянный оборот.
В качестве одного из возможных вариантов определения добросовестности можно предложить следующую формулировку: «Владелец является добросовестным, если исходя из обстановки, в которой происходило завладение имуществом, он не мог предполагать, что у него не возникает права собственности на имущество».
Также представляется целесообразным поддержать идею о необходимости сокращения сроков приобретателъной давности как для движимого, так и для недви​жимого имущества (в том числе земли) .
7.
В работе предлагается применять широкое толкование термина «бесхозяй​
ная вещь», под которой понимается имущество, которое не состоит во владении и не
используется кем-либо (покинутое имущество ).
1
Мнение о такой необходимости было высказано: У.Маттеи, Е.А.Суханов. Указ. соч. С. 172.
2
Этот термин использовал Г.Ф. Шершеневич, отграничивая вещи, которые доселе никому не при​
надлежали и покинутые, т.е. бесхозяйные вещи. Первые присваиваются путем отвоевания у природы, а
вторыми надо завладевать в особом порядке. См.: Г.Ф. Шершеневич. Учебник русского гражданского
права (по изданию 1907 г.). М.:, 1995. С. 193 - 194.
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Глава 3. Изменение прав на землю
§ 1. Система оснований изменения прав на землю
В данной главе диссертации рассматриваются вопросы, посвященные определению системы оснований изменения прав на землю, классификации их видов, а таксисе отдельные виды оснований и порядок изменения земельных прав.
Субъективное право существует в границах, определенных временем, пространством, а также характером складывающихся по поводу объекта права общественных отношений, социальных связей. Изменение одной из указанных констант влечет для правообладателя значительные правовые последствия.
В отличие от вопросов об основаниях возникновения и прекращения прав на землю, которые достаточно разработаны в отечественной теории зе​мельного права, вопрос о системе оснований изменения земельных прав не при​влек к себе особого внимания исследователей.
Проблема изменения земельных прав имеет как теоретическое, так и практическое значение. Во-первых, ее решение играет роль стабилизирующего экономического фактора, придавая отношениям собственности и иным отноше​ниям по поводу земли более устойчивый характер. Во-вторых, решение этого вопроса влияет на процедуру государственной регистрации прав на землю. Она зависит от квалификации тех или иных юридических фактов как правоизме-няющих или правопрекращающих. В первом случае достаточно будет лишь вне​сти изменение в регистрационную запись о существующем праве на землю, а во втором - необходимо зарегистрировать прекращение этого права и возникнове​ние его у нового субъекта. Эти и иные факторы определили необходимость рас​смотрения вопроса об основаниях и порядке изменения прав на землю.
Изменение субъективных прав на землю возможно в рамках земельного правоотношения, на основании юридических фактов, с которыми закон связыва​ет изменение правоотношения. Возникшее земельное правоотношение не всегда существует до момента своего прекращения в неизменном виде. В «жизни» зе​мельного правоотношения могут произойти различные метаморфозы, поскольку именно после возникновения правоотношение вступает в активную фазу, в рам​ках которой происходит реализация содержания данного правоотношения. «На этой стадии к фактической основе присоединяются факты осуществления прав и
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исполнения обязанностей, односторонние сделки, разного рода правоизменяю-щие и, наконец, правопрекращающие факты» .
В этой связи возникает необходимость определить основания изменения правоотношения, а через это - основания изменения права на землю.
Вопрос об изменении правоотношения является непростым. «Наиболее сложным моментом движения правоотношения является его изменение. Всякое изменение есть отрицание старого и возникновение нового»2. Трудность, в част​ности, заключается в разграничении оснований изменения правоотношения и оснований его прекращения и возникновения нового правоотношения. Прекра​щение правоотношения не всегда носит абсолютный характер, когда право пре​кращается и не переходит к другому субъекту. В отношении же земельного уча​стка такая ситуация, хотя теоретически и возможна, но практически встречается крайне редко лишь в случае уничтожения земельного участка3. Поэтому чаще всего происходит именно переход права на земельный участок от одного лица к другому. Следовательно достаточно сложно определить, в каком случае имеет место изменение существующего правоотношения (а вместе с ним и субъектив​ного права), а в каком - прекращение и возникновение нового.
В теории права сложились различные мнения по этому поводу. Так, В.Б.Исаков считает, что «разграничение качественных состояний правоотноше​ния - изменения и прекращения - должно быть связано со степенью изменения его структуры»4. Он предлагает считать изменением правоотношения изменение не более одного его элемента (например, объекта или содержания правоотноше​ния, но не изменение его субъекта, которое практически всегда влечет прекра​щение данного правоотношения и возникновение такого правоотношения для другого субъекта). Изменение же двух и более элементов правоотношения «столь значительно, что по общему правилу влечет прекращение прежнего пра​воотношения и возникновение нового»5.
В отличие от этого, О.А. Красавчиков, напротив, указывает, что правоот​ношение может изменяться в двух направлениях — по линии его содержания и по
1
Исаков В.Б. Фактический состав в механизме правового регулирования. Саратов, 1980. С. 107.
2
Красавчиков О.А. Юридические факты в советском гражданском праве. М., 1958. С. 77.
3 Подробнее см.: глава 4 работы - «Прекращение прав на землю».
4 Исаков В.Б. Указ. соч. С. 110.
Исаков В.Б. Указ. ее 5 Там же. С. 110-111.
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линии субъектов. Не исключена, - пишет он, - возможность изменения правоот​ношения в обоих направлениях. В этом случае изменение будет усложненным1.
Изменение правоотношения на основании изменения его субъекта или содержания также обосновывает Б.Б. Черепахин. «Движение правоотношения начинается его возникновением и заканчивается его прекращением. В этих пре​делах правоотношение существует и действует... За время действия правоотно​шение может претерпеть то или иное изменение в содержании или в субъектном составе, сохраняя прочие свои черты, продолжая существовать в измененном виде»2.
В свою очередь, Б.В. Ерофеев, указывает, что изменение земельного пра​воотношения может осуществляться по объекту, субъекту или по содержанию3.
Анализ существующих теорий изменения правоотношения приводит нас к заключению о том, что выводы о возможности или невозможности изменения какого-либо элемента правоотношения4 зависят от того, что взято за критерий разграничения изменения и прекращения правоотношения. Так, если рассматри​вать правоотношение как определенную юридическую конструкцию, элементы которой объект, субъект и содержание, то изменение любого из этих элементов есть изменение правоотношения. Но при этом, как было показано выше, при рассмотрении вопроса об изменении правоотношения, предполагается неизмен​ность одного из двух его элементов: объекта или субъекта.
В первом случае изменение правоотношения возможно через изменение субъекта этого правоотношения или изменение его содержания при неизменно​сти объекта. Например, договор купли-продажи земельного участка является ос​нованием не прекращения права собственности на землю у продавца и возник​новения этого права у покупателя, а основанием изменения существующего пра​воотношения собственности. Т.е. право собственности на земельный участок в такой ситуации не прекращается, а только изменяет своего субъекта, переходя от одного лица к другому в порядке сингулярного правопреемства. Обосновывая данную позицию, Б.Б. Черепахин писал, что устойчивость гражданских правоот-
1
Красавчиков О.А. Указ. соч. С. 77.
2
См.: Черепахин Б.Б. Правопреемство по советскому гражданскому праву. //Черепахин Б.Б. Труды
по гражданскому праву. М., 2001. С. 310.
3
Ерофеев В.Б. Земельное право: Учебник для вузов /Под ред. академика Г.В. Чубукова. М., 1998.
С. 154.
Как правило, это субъект или объект правоотношения, поскольку изменение содержания никто не ставит под сомнение.
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ношений связана с их относительной независимостью от смены субъектов, «...сохранение единства правоотношения до и после его изменения связано не столько с единством содержания, сколько с единством объекта права...»1.
Во втором случае - ситуация обратная. Основаниями изменения право​отношения могут быть изменение его содержания, а также изменение объекта этого правоотношения при неизменности субъекта. И в том же самом примере с куплей-продажей земельного участка договор купли-продажи для субъекта пра​ва собственности является основанием прекращения его права и основанием возникновения этого права у другого лица. Изменения же, касающиеся качест​венных характеристик или размера земельного участка, есть основания для из​менения права собственности, но не прекращения этого права на прежний зе​мельный участок и возникновения права собственности на новый участок. На​пример, при отчуждении собственником земельного участка части этого участка, право собственности не прекращается, а лишь изменяет свой объект - теперь это меньший по площади участок.
Необходимо отметить, что речь идет прежде всего об изменении отно​шений абсолютного характера, т.е. вещных правоотношений. Поскольку в обяза​тельственных правоотношениях перемена лиц, как правило, не влечет прекра​щение обязательства, за исключением тех случаев, когда исполнение конкретно​го обязательства непосредственно связано с личностью субъекта этого правоот​ношения.
 Далее необходимо остановиться на вопросе о соотношении изменения правоотношения и изменения субъективного права, существующего в рамках этого правоотношения. Как неоднократно отмечалось выше, субъективное право есть лишь один из элементов в структуре правоотношения, суть которого сво​дится к определенному комплексу правомочий. Следовательно говорить об из​менении субъективного права можно лишь в случае изменения количества или характера этих правомочий, т.е. в случае изменения его содержания. Поэтому можно предположить, что не всякое изменение правоотношения влияет на субъ​ективное право, составляющее содержание этого отношения. Действительно, изменение объекта или субъекта правоотношения (в зависимости от того, какая концепция из вышеизложенных, принята за основу), если оно не затрагивают со​держания отношения, не изменяет субъективное право.
Черепахин Б.Б. Указ. соч. С. 311.
114
В свою очередь как влияет на правоотношение изменение субъективного права? Профессор О.А. Красавчиков указывает, что «...движение субъективного права и движение правоотношения в целом далеко не всегда совпадают. Право​отношение может оставаться прежним, в то время как субъективное право будет находиться в движении»1. В качестве примера он приводит изменение субъек​тивного права относительно его содержания от правомочия к правопритязанию в случае нарушения его со стороны контрагента в обязательстве. По нашему мне​нию, изменение субъективного права не может не отразиться на самом правоот​ношении уже потому, что это право составляет содержание этого правоотноше​ния. Например, при изменении целевого назначения земельного участка изменя​ется характер и объем правомочий правообладателя и, следовательно, изменяет​ся и само правоотношение. Или другой пример - передача земельного участка в залог в обеспечение исполнения обязательства. По мнению О.А. Красавчикова, данный факт не является основанием изменения права собственности, поскольку здесь имеет место возникновение подчиненного правоотношения на основе сложного юридического состава2. Полагаем, что передача земельного участка в залог ограничивает правомочия собственника, который теперь не может распо​рядиться земельным участком без согласия залогодержателя, т.е. происходит изменение содержания права собственности, а следовательно, и самого правоот​ношения собственности.
Прежде чем перейти к рассмотрению вопроса об основаниях изменения прав на землю следует отметить, что, во-первых, основания изменения вещных и обязательственных прав на землю не всегда совпадают, и во-вторых, для различ​ных субъектов земельного правоотношения один и тот же юридический факт может иметь различную природу, например, передача земельного участка в за​лог для залогодержателя является правообразующим фактом, а для залогодателя - правоизменяющим, поскольку происходит изменение объема его правомочий.
Далее определим те критерии, по которым мы будем отграничивать ос​нования изменения правоотношения (а также и субъективного земельного права) от оснований его прекращения и возникновения вновь.
Таким критерием, на наш взгляд, должен быть принцип целесообразно​сти. Юридические факты, влекущие возникновение, изменение или прекращение
1
Красавчиков О.А. Указ. соч. С. 80.
2
Красавчиков О.А. Указ. соч. С. 75.
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прав на земельный участок, как уже отмечалось, тесно связаны с государствен​ной регистрацией прав и сделок. Сама государственная регистрация как инсти​тут представляет собой фиксацию и одновременно признание государством юридического факта, осуществляемого в первую очередь в интересах самих пра​вообладателей. Напомним, что право, а равно все существующие в праве юриди​ческие конструкции предназначены для обустройства общественных отношений, и, в конечном итоге, — для обеспечения устойчивости бытия отдельного индиви​дуума.
Поэтому при определении подхода к необходимости или бесцельности фиксации тех или иных фактов мы должны проецировать возможные последст​вия такой фиксации на потребности субъекта-правообладателя. По нашему мне​нию, регистрация отдельно взятого субъективного права в тех случаях, когда оно переходит от одного лица к другому (в порядке универсального или сингулярно​го правопреемства), необходима и должна производиться как фиксация вновь возникшего права, принадлежащего отныне данному конкретному правооблада​телю. Это в его интересах, поскольку, обретая зарегистрированное и признанное государством право, он не обязан доказывать законность прав своих предшест​венников. Таким образом, при смене субъекта в правоотношении не должно признаваться изменение правоотношения, поскольку в интересах нового право​обладателя требуется применение такой модели, как прекращение прежнего правоотношения и возникновение нового.
Отталкиваясь от того, что смена субъекта влечет прекращение, а не из​менение правоотношения, мы приходим к выводу, что изменение правоотноше​ния может повлечь изменение в объекте или содержании правоотношения.
Изменение объекта земельного правоотношения - земельного участка -возможно в форме изменения его физических: количественных или качествен​ных характеристик.
В первом случае происходит изменение размера земельного участка в ре​зультате его разделения, слияния с другим участком (или участками) или выде​ления из него нового земельного участка (или участков). Как указывалось в пер​вой главе настоящей работы, при определении земельного участка законодатель использует два критерия: физический - пространственные пределы участка, и формальный, заключающийся в описании границ участка. Поэтому в процессе разделения, слияния или выделения исходный земельный участок прекращает
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свое существование и образуется новый участок или участки1. В этой связи и правоотношение объектом которого был исходный участок (или участки), и субъективное право, существующее в рамках этого правоотношения, прекраща​ются и возникают вновь уже с новым объектом. Т.е. изменение размера земель​ного участка в процессе разделения, выделения или слияния является правопре-кращающим и одновременно правообразующим юридическим фактом, но не правоизменяющим. Необходимо также отметить, что в большинстве указанных случаев изменение размера земельного участка сопряжено со сменой субъекта правоотношения - собственника земельного участка. Так, слияние земельных участков возможно в случае приобретения собственником земельного участка соседнего участка, например, по договору купли-продажи или в порядке насле​дования. Равно как и разделяемый или выделяемый земельный участок, как пра​вило, передается в собственность другого лица.
Во втором случае происходит изменение качественных характеристик земельного участка, которые могут выражаться, например, в снижении уровня плодородия земельного участка, в изменении формы его рельефа, образовании оврагов, разломов и пр. Сами по себе указанные процессы не влияют на земель​ное правоотношение и субъективное земельное право. Но если в результате не​гативного (вредного) воздействия происходит деградация земель, то такие земли могут быть изъяты из оборота и законсервированы , либо может быть изменено целевое назначение земельного участка. В этом случае данный факт влечет из​менение содержания правоотношения в виде изменения объема правомочий соб​ственника земельного участка, землевладельца, землепользователя или аренда​тора.
Изменение содержания правоотношения происходят в форме изменения характера и объема правомочий субъекта этого правоотношения. Такое измене​ние происходит в случае установления различного рода ограничений и обреме​нении земельного участка. В частности, ограничениями и обременениями зе​мельного участка являются арест, залог земельного участка, установление сер-
1
Это отражается в документах государственного земельного кадастра в соответствии с Приказом
Федеральной службы земельного кадастра России от 15 июня 2001 г. № П/119 (в ред. от 29.07.2002 г.)
«Об утверждении документов государственного земельного кадастра» //Бюллетень нормативных актов
федеральных органов исполнительной власти. 2001. № 27.
2
См.: Постановление Правительства РФ от 2 октября 2002 г. № 830 «Об утверждении положения о
порядке консервации земель с изъятием их из оборота» //Собрание законодательства РФ. 2002. № 47. Ст.
4676.
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витута, передача участка в аренду, установление ограничений на использован земельного участка в связи с установлением охранной или санитарно-защитн зоны и т.д. Более подробный анализ отдельных видов ограничений и обремен ний земельного участка дан в следующем параграфе работы.
Итак, подводя итог вышесказанному, можно сделать следующий выво, поскольку изменение права на землю возможно лишь в форме изменения объела правомочий правообладателя в ту или иную сторону, постольку основаниям изменения прав на землю являются:
1. Установление ограничений, обременении на земельный участок;
2. Изменение физических характеристик земельного участка, повлеките*
изменение объема правомочий правообладателя.
В заключение данного параграфа следует отметить, что, по нашему мне​нию, не является изменением прав на землю переоформление права пожизнен​ного наследуемого владения и постоянного (бессрочного) пользования земель​ным участком на право собственности или право аренды на основании Феде​рального закона от 25 октября 2001 г. «О введении в действие Земельного кодек​са Российской Федерации». Такое переоформление прекращает ограниченное вещное право на земельный участок и является основанием для возникновения на этот же земельный участок права собственности или права аренды. Говорить здесь об изменении права нельзя, поскольку происходит не просто изменение объема правомочий владельца или пользователя земельного участка в рамках существующего правоотношения, а возникновение совершенно иного нового правоотношения, имеющего свое собственное содержание, свой перечень прав и обязанностей. Например, вновь возникшее право собственности на землю пре​доставляет субъекту возможность распоряжения этим имуществом, которой у обладателя права постоянного (бессрочного) пользования не было.
Далее будут рассмотрены отдельные основания и порядок изменения прав на землю в Российской Федерации.
118 § 2. Отдельные основания и порядок изменения прав на землю
1. Изменение прав на землю на основании установления ограничений и обременении этих прав
Итак, изменение права на землю имеет место в результате установления ограничения и обременения такого права.
В данном параграфе рассматриваются такие ограничения, которые воз​никают в процессе существования самого права на землю, поскольку ограниче​ния, существующие в момент возникновения права, не могут рассматриваться как основания изменения этого права. Они представляют собой пределы, в кото​рых право на землю возникло и существует. «От сужения объема права или его ограничения следует отличать используемые в законотворческой практике юри​дические способы, приемы фиксации границ дозволенной свободы. К их числу относятся оговорки, примечания, запреты, исключения»1. Например, невозмож​ность самостоятельно изменить целевое назначение земельного участка не есть ограничение права собственности на землю, это пределы осуществления собст​венником правомочия пользования земельным участком в строго заданных це​левым назначением рамках. Ограничения правомочий собственника, установ​ленные ст. 36 Конституции РФ, в интересах охраны окружающей среды или в интересах защиты прав третьих лиц - это также пределы осуществления права собственности, которые не влекут «сужение» объема правомочий, потому что право изначально существует в этих рамках.
К ограничениям (обременениям) относятся установленные законом или уполномоченными органами в предусмотренном законом порядке условия, за​прещения, стесняющие правообладателя при осуществлении права собственно​сти либо иных вещных прав на конкретный объект недвижимого имущества (ст. 1 ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»). Из данного определения видно, что законодатель употребляет термины «ограничение» и «обременение» как синонимы. Но в литературе в эти понятия вкладывается различное содержание.
«Ограничение прав лиц, использующих земельные участки... представ​ляет собой установление в административном порядке запретов на осуществле​ние отдельных видов хозяйственной деятельности и использования земли либо
1 См.: «Круглый стол» журнала «Государство и право». Принципы, пределы, основания ограниче​ния прав и свобод человека по российскому праву. //Государство и право. 1998. № 7. С. 26-27'.
119
требований о воздержании от совершения определенных действий, связанных с использованием земли, которые предусмотрены законодательством и которые не применяются в отношении других земельных участков, имеющих аналогичное целевое назначение»1. Такое ограничение по своей природе имеет администра​тивный характер. В отличие от ограничений обременения прав на землю (в част​ности, профессор О.И. Крассов рассматривает в качестве такового частный сер​витут) устанавливаются по соглашению сторон или на основании судебного ре​шения. Таким образом, к ограничениям прав на землю относятся запреты и тре​бования, установленные в административном порядке, а к обременениям - уста​новленные в гражданско-правовом порядке. Из этой классификации следует вы​вод о том, что частный сервитут есть обременение прав на земельный участок, а публичный сервитут - ограничение таких прав. Но и в первом, и во втором слу​чае правовая природа сервитута одна и та же - это право ограниченного пользо​вания чужим земельным участком, хотя основания возникновения этого права различные. По этой причине, полагаем, приведенный критерий разделения огра​ничений и обременении прав на земельный участок в зависимости от основания возникновения недостаточно обоснованным.
Ограничения и обременения прав на земельный участок по своей сути представляют собой обстоятельства, стесняющие правомочия собственника или обладателя иного земельного титула по владению, пользованию и распоряжению земельным участком.
Анализ норм Земельного и Гражданского кодексов, а также иных норма​тивных правовых актов, регулирующих вопросы ограничений и обременении прав на землю2, дает основание полагать, что к ограничениям прав относятся ус​ловия и запрещения, стесняющие правообладателя при осуществлении прав на землю, установленные в интересах охраны земельного участка, животного или растительного мира, памятников природы, окружающей среды в целом, а также в интересах повышения эффективности использования земли3, а к обременениям
1
Крассов О.И. Земельное право современной России. М., 2003. С. 343.
2
В частности, Федеральный закон от 16.06.1998 г. «Об ипотеке (залоге недвижимости)»; Феде​
ральный закон от 21.07.1997 г. «Об исполнительном производстве»; Федеральный закон от 14.03.1995 г.
«Об особо охраняемых природных территориях»; Федеральный закон от 23.02.1995 г. «О природных ле​
чебных ресурсах, лечебно-оздоровительных местностях и курортах» и др.
3
Например, установление сроков освоения участка, начала и окончания его застройки, установле​
ние охранных зон и т.д.
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- условия, стесняющие правообладателя, установленные в интересах третьих лиц: арендатора, залогодержателя, обладателя сервитута и т.д.
Таким образом, обременениями прав на земельный участок являются сервитут, ипотека, доверительное управление, аренда, арест имущества, завеща​тельный отказ.
Среди ограничений прав на землю можно назвать особые условия ис​пользования земельных участков и режим хозяйственной деятельности в охран​ных, санитарно-защитных зонах; особые условия охраны окружающей среды, в том числе животного и растительного мира, памятников природы, истории и культуры, археологических объектов, сохранения плодородного слоя почвы, ес​тественной среды обитания, путей миграции диких животных, а также иные ог​раничения использования земельных участков, в случаях, установленных зако​ном.
Обременения прав на землю могут устанавливаться по соглашению сто​рон, на основании закона или иного нормативного правового акта Российской Федерации, субъекта Российской Федерации или органа местного самоуправле​ния, а также на основании решения суда. Например, частный сервитут устанав​ливается по соглашению между лицом, требующим установления сервитута, и собственником соседнего или иного земельного участка, а публичный - на осно​вании закона или иного нормативного правового акта.
Ограничения же прав на землю могут быть установлены актами испол​нительных органов государственной власти, актами органов местного само​управления или по решению суда. Например, ограничение прав собственника земельного участка, расположенного в охранной зоне заповедника, устанавлива​ется на основании решения органа исполнительной власти субъекта Российской Федерации об установлении такой охранной зоны.
Ограничения, обременения прав на землю, в зависимости от вида могут иметь срочный характер или устанавливаться на неопределенное время. Так, до​говор аренды имеет срочный характер, сервитут, как правило, устанавливается без определения срока действия .
1 Статья 23 Земельного кодекса РФ установила, что сервитут может быть срочным или бессроч​ным. Например, публичный сервитут, установленный для сенокоса или пастьбы скота, имеет срочный характер - он действует в течение срока, продолжительность которого соответствует местным условиям и обычаям.
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Все ограничения и обременения, установленные на земельный участок, подлежат обязательной государственной регистрации в Едином государствен​ном реестре прав на недвижимое имущество (п.1 ст. 4. ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним»).
Далее будут рассмотрены отдельные виды обременении и ограничений прав на землю1.
Заключение договора аренды земельного участка является обременени​ем права собственности на этот участок, стесняющим, ограничивающим право​мочия собственника владеть и пользоваться земельным участком, поскольку участок выбывает из обладания собственника и переходит во владение аренда​тора. Собственник также лишается возможности самостоятельно использовать участок без согласия арендатора, сохраняя за собой право извлекать доход в виде арендной платы от использования этого участка. Поэтому неограниченным из всех правомочий собственника остается лишь право распоряжения этим участ​ком (поскольку факт передачи земли в аренду не лишает ее собственника воз​можности продать, подарить, передать по наследству и иным образом распоря​диться ею).
В литературе договор аренды не всеми авторами рассматривается как ог​раничение права собственности. Так, В.П. Камышанский указывает, что в дан​ном случае происходит не ограничение отдельных правомочий собственника, а их передача другому лицу на определенное время или без указания срока2. С та​кой позицией не согласен, в частности, О. Ломидзе. Он пишет: «...если при​знать, что при аренде происходит отчуждение (от собственника-арендодателя к арендатору) составных частей права собственности (права пользования и владе​ния), следует также согласиться, что данные правомочия из состава права собст​венности вычленяются и собственником утрачиваются... Если собственник пе​редал свою вещь во владение другого лица, закон не перестает рассматривать его как собственника, право же собственности конструируется законом как триада правомочий (владения, пользования и распоряжения)»3. Далее он указы​вает, что возможности собственника ограничиваются обладанием иным лицом
Поскольку ипотека, передача земельного участка в аренду, а также в доверительное управление были рассмотрены во второй главе настоящей работы, в данном параграфе остановимся лишь на особен​ностях этих институтов как основаниях изменения прав на землю.
2 См.: Камышанский В.П. Право собственности: пределы и ограничения. М., 2000. С. 198.
См.: Ломидзе О. Проблемы правового регулирования государственной регистрации ограничений прав на недвижимое имущество //Хозяйство и право. 2001. № 7. С. 23.
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правом (например, аренды, найма, доверительного управления и др.) на имуще​ство собственника1.
Убедительным представляется мнение профессора О.И. Крассова, кото​рый пишет, что «.. .собственник может передавать все свои права, оставаясь соб​ственником, кроме одного: он не может передать свой титул права на землю, по​скольку после этого он перестанет быть собственником»2.
Действительно, право собственности на землю - это не просто совокуп​ность отдельных правомочий обладателя, это нечто качественное иное. К приме​ру, собственник, который передал часть (в аренду) или все правомочия (в дове​рительное управление) в отношении земельного участка, не перестает быть его собственником до тех пор, пока он не передал третьему лицу титул права собст​венности.
Думается, что в указанной ситуации не происходит отчуждения отдель​ных правомочий собственника. Последний добровольно ограничивает собствен​ные возможности владеть, пользоваться или распоряжаться принадлежащим ему имуществом, предоставляя их другому лицу. Но в любом случае собственник может вновь обрести всю полноту власти над своим имуществом, устранив от него всех иных лиц.
Передача земельного участка в залог в качестве обеспечения исполнения обязательства также обременяет права собственника. В отличие от аренды соб​ственник заложенного по договору об ипотеке земельного участка продолжает владеть этим участком и кроме того сохраняет возможность использовать его в соответствии с назначением. Условия договора ограничивающие это право зало​годателя являются ничтожными. Но при этом залогодатель не должен допускать ухудшения качества земельного участка и уменьшения его стоимости сверх того, что вызывается нормальным износом. Также собственник земельного участка сохраняет право распоряжения им, он может продать, подарить, обменять, вне​сти в качестве вклада в имущество хозяйственного товарищества или общества, паевого взноса в имущество производственного кооператива или иным способом распорядиться этим участком. Но в связи с обременением земельного участка залогом, правомочия собственника по распоряжению земельным участком огра-
Там же. С. 24.
2 Крассов О.И. Право частной собственности на землю в США //Государство и право. 1993. № 2. С. 99.
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ничиваются (если иное не установлено договором об ипотеке) обязательным со​гласием залогодержателя на отчуждение заложенного участка третьим лицам.
При учреждении доверительного управления в отношении земельного участка последний передается во владение доверительного управляющего, кото​рый осуществляет в интересах учредителя управления или иного указанного им лица (выгодоприобретателя) любые юридические и фактические действия. Та​ким образом, правомочия собственника земельного участка ограничиваются, по​скольку он не владеет своим имуществом, не может его использовать самостоя​тельно по назначению, не может распоряжаться участком. Все эти правомочия за него осуществляет доверительный управляющий. Правомочия собственника со​ставляет возможность в любое время отменить доверительное управление зе-
мельным участком.
Сервитут или право ограниченного пользования чужим земельным уча​стком регулируется ст. 23 ЗК РФ и ст.ст. 274-276 ГК РФ. Закон называет два ви​да сервитута - публичный и частный. Такое деление имеет большое юридиче​ское значение, поскольку именно от того, к какому виду относится тот или иной сервитут, зависит и основание его возникновения и прекращения.
Так, Земельный кодекс РФ предусматривает возможность установления публичных сервитутое для:
1) прохода или проезда через земельный участок;
2) использование земельного участка в целях ремонта коммунальных,
инженерных, электрических и других линий и сетей, а также объектов транс​
портной инфраструктуры;
3) размещения на земельном участке межевых и геодезических знаков и
подъездов к ним;
4) проведения дренажных работ на земельном участке;
5) забора воды и водопоя;
6) прогона скота через земельный участок;
7) сенокоса или пастьбы скота на земельных участках в сроки, продол​
жительность которых соответствует местным условиям, обычаям, за исключени​
ем таких земельных участков в пределах земель лесного фонда;
8) использования земельного участка в целях охоты, ловли рыбы в рас​
положенном на земельном участке замкнутом водоеме, сбора дикорастущих рас​
тений в установленные сроки и в установленном порядке;
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9) временного пользования земельным участком в целях проведения
изыскательских, исследовательских и других работ;
10) свободного доступа к прибрежной полосе.
Среди частных сервитутов Гражданский кодекс РФ называет проход и проезд через соседний земельный участок, прокладку и эксплуатацию линий электропередачи, связи и трубопроводов, обеспечение водоснабжения и мелио​рации, а также других нужд собственника недвижимого имущества, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута.
Анализ этих двух норм показывает, что некоторые публичные и частные сервитуты совпадают. Поэтому критериями, позволяющими отнести тот или иной сервитут к частному или публичному, являются, во-первых, основания его возникновения, а во-вторых, круг лиц, в отношении которого установлен данный сервитут.
Публичный сервитут устанавливается на основании закона или иного нормативного правового акта Российской Федерации, субъекта Российской Фе​дерации или органа местного самоуправления в отношении неопределенного круга лиц (например, правом прохода через земельный участок, установленным по решению органов местного самоуправления, может пользоваться любое лицо, которому это необходимо). Частный же сервитут устанавливается по соглаше​нию сторон, а в случае не достижения такого соглашения - в судебном порядке в пользу конкретного лица или лиц (например, собственнику жилого дома и чле​нам его семьи, совместно с ним проживающим, предоставлено право прохода к дому через соседний земельный участок).
Сервитут вступает в силу после государственной регистрации. При этом законодатель не устанавливает каких-либо особенностей для публичных серви​тутов, из чего можно сделать вывод, что они также должны быть зарегистриро​ваны в порядке, установленном ФЗ «О государственной регистрации прав на не​движимое имущество и сделок с ним». Но в таком случае, неясно, кто должен обратиться за регистрацией сервитута, поскольку ст. 27 упомянутого Закона предусматривает, что это может быть собственник недвижимого имущества или лицо, в пользу которого установлен сервитут, при наличии у него соглашения о сервитуте. Можно предположить, что закон имеет ввиду регистрацию только ча​стных сервитутов. Земельный же кодекс пошел по пути установления обязатель​ной регистрации и для публичных сервитутов, установленных на основании
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нормативных правовых актов властных субъектов. Такая позиция законодателя, по-видимому, преследует цель сконцентрировать все сведения о конкретном зе​мельном участке в одном документе - Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество, что представляется вполне оправданным. Но в таком случае, необходимо предоставить государственному органу, принявшему норма​тивный правовой акт об установлении сервитута, право обратиться в регистри​рующий орган с заявлением о регистрации такого сервитута, иначе единствен​ным лицом, которое может обратиться с заявлением о регистрации сервитута, является собственник обремененного земельного участка, но, как правило, он не является заинтересованным лицом.
Как уже отмечалось, и публичный, и частный сервитут является обреме​нением земельного участка, ограничивающим права его собственника, владельца или пользователя. Но содержание таких ограничений зависит от того, какой именно сервитут (частный или публичный) установлен. Отличия состоят в сле​дующем.
Во-первых, в случае обременения земельного участка частным сервиту​том, собственник этого участка вправе требовать, если иное не предусмотрено законом, от лица, в чью пользу установлен сервитут, соразмерную плату за поль​зование участком. В отличие от этого, собственник земельного участка, обреме​ненного публичным сервитутом, вправе требовать соразмерную плату лишь в случае существенных затруднений в использовании земельного участка. При этом закон не дает определения существенных затруднений, вследствие чего данная категория является оценочной. И поэтому в случае, если собственник зе​мельного участка и орган государственной власти, установивший сервитут, не пришли к соглашению, вопрос об установлении платы и ее размера должен ре​шаться в судебном порядке.
Во-вторых, собственник земельного участка ограничен в возможности отменить публичный сервитут. Так, если частный сервитут может быть прекра​щен в случае невозможности использования обремененного земельного участка по его назначению, то в аналогичной ситуации с публичным сервитутом собст​венник земельного участка, а также землевладелец или землепользователь впра​ве по своему усмотрению лишь потребовать либо изъятия, в том числе путем выкупа, у него данного земельного участка с возмещением убытков или предос​тавления равноценного земельного участка также с возмещением убытков. Но
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прекратиться публичный сервитут может только в случае отсутствия общест​венных нужд, для которых он был установлен, путем принятия акта об отмене сервитута. Ограничив тем самым права собственника земельного участка, зако​нодатель отдал приоритет общественным интересам.
Наложение ареста на земельный участок является еще одним ограниче​нием прав на землю. Арест применяется в качестве меры обеспечения сохранно​сти имущества должника, которое подлежит последующей передаче взыскателю или для дальнейшей реализации, а также при исполнении судебного акта о кон​фискации имущества должника или определения суда о наложении ареста на имущество, принадлежащее ответчику и находящееся у него или у других лиц.
Суть ограничения прав на земельный участок при наложении на него ареста состоит в объявлении запрета распоряжаться участком, а при необходи​мости - ограничения права пользования им. Виды, объемы и сроки ограничения определяются судебным приставом - исполнителем в каждом конкретном случае с учетом свойств имущества, значимости его для собственника или владельца, хозяйственного, бытового или иного использования и других факторов.
И, наконец, обременение земельного участка на основании завещатель​ного отказа также является основанием изменения прав на землю. Завещатель вправе возложить на одного или нескольких наследников по завещанию или по закону исполнение за счет наследства какой-либо обязанности имущественного характера в пользу одного или нескольких лиц (отказополучателей), которые приобретают право требовать исполнения этой обязанности (ст. 1137 Граждан​ского кодекса РФ).
Сущность завещательного отказа состоит с том, что он является обреме​нением права на наследство. Нас же интересуют обременения земельного уча​стка, возникающие на основании завещательного отказа. Такими обременения-ми могут быть право пользования или право владения на ином титуле (нежели титул собственности) земельным участком, возникающие в силу завещательно​го отказа.
Таким образом, завещательный отказ может являться обременением пра​ва собственности на земельный участок. Право же пожизненного наследуемого владения земельным участком, несмотря на то, что оно также может быть пере​дано по наследству, обременить завещательным отказом, на наш взгляд, нельзя в силу п. 2 ст. 21 Земельного кодекса РФ, в соответствии с которым, распоряжение
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земельным участком, находящимся на праве пожизненного наследуемого владе​ния, не допускается, за исключением перехода прав на земельный участок по на​следству.
Право на получение завещательного отказа тесно связано с личностью отказополучателя. Последний может воспользоваться завещательным отказом только лично и в течение определенного в законе срока — трех лет. Он не имеет права передать свое право третьим лицам, в том числе по наследству.
Таким образом, можно сделать вывод о том, что передача земельного участка в аренду, залог, доверительное управление, а также обременение участка сервитутом, завещательным отказом или наложение на него ареста существен​ным образом ограничивает субъективные права собственника участка по владе​нию, пользованию или распоряжению этим участком и тем самым является пра-воизменяющим юридическим фактом.
Далее остановимся на ограничениях прав на землю, устанавливаемых в интересах охраны земельного участка, животного или растительного мира, па​мятников природы, окружающей среды в целом, а также в интересах повышения эффективности использования земли.
Итак, Земельный кодекс РФ закрепил положение о том, что права на землю могут быть ограничены в случае установления на земельном участке ох​ранной или санитарно-защитной зоны.
В соответствии с новым экологическим законодательством защитные и охранные зоны могут устанавливаться:
во-первых, в целях обеспечения устойчивого функционирования естест​венных экологических систем, защиты природных комплексов, природных ландшафтов и особо охраняемых природных территорий от загрязнения и друго​го негативного воздействия хозяйственной и иной деятельности;
во-вторых, в целях охраны условий жизнедеятельности человека, среды обитания растений, животных и других организмов вокруг промышленных зон и объектов хозяйственной и иной деятельности, оказывающих негативное воздей​ствие на окружающую среду1.
В состав защитных и охранных зон включаются санитарно-защитные зо​ны, зеленые зоны, в т.ч. лесопарковые зоны, а также иные изъятые из интенсив-
1 Статья 52 Федерального закона от 10 января 2002 г. «Об охране окружающей среды» //Собрание законодательства РФ. 2002. № 2. Ст. 133.
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ного хозяйственного использования защитные и охранные зоны с ограниченным режимом природопользования.
Установление защитных и охранных зон предусмотрено многими норма​тивными правовыми актами.
Например, ст. 44 Федерального закона от 10 января 2002 г. «Об охране окружающей среды» предусматривает создание защитных и охранных зон в це​лях охраны окружающей среды городских и сельских поселений, ст.ст. 89-91, 95 Земельного кодекса предусматривают возможность установления охранных зон электрических сетей, железных дорог, трубопроводов, линий связи, а также ох​ранных зон или округов с регулируемым режимом хозяйственной деятельности вокруг особо охраняемых природных территорий.
В целях защиты земель особо охраняемых природных территорий от не​благоприятных антропогенных воздействий на прилегающих к ним земельных участках могут создаваться охранные зоны или округа с регулируемым режимом хозяйственной деятельности. В границах этих зон запрещается деятельность, оказывающая негативное (вредное) воздействие на природные комплексы особо охраняемых природных территорий.
Земельные участки в границах охранных зон у собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участ​ков не изымаются и используются ими с соблюдением установленного для этих земельных участков особого правового режима.
2. Изменение физических характеристик земельного участка, повлекшее изменение прав на него
Как указывалось в первом параграфе настоящей главы, изменение права на землю может повлечь лишь изменение его качественных характеристик. Та​кое изменение возможно, в частности, в результате деградации почвенного слоя земельного участка. Деградированными признаются земли, на которых в резуль​тате антропогенных или природных факторов происходят устойчивые негатив​ные процессы изменения состояния почв.
Сама по себе деградация земельного участка непосредственно не влечет изменение объема правомочий собственника, владельца, пользователя или арендатора. Но если это приводит к ухудшению экологической обстановки, а также негативному воздействию на здоровье человека, то земельный участок может быть законсервирован и исключен из хозяйственного оборота, в целях
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быть законсервирован и исключен из хозяйственного оборота, в целях предот​вращения развития и устранения процессов деградации почв, восстановления их плодородия и реабилитации загрязненных территорий. В соответствии с Поло​жением «О порядке консервации земель с изъятием их из оборота»1 допускается консервация земель, подвергшихся негативным (вредным) воздействиям, 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 почвен-
но-растительным покровом;
б)
земель, имеющих просадки поверхности вследствие использования
недр или естественных геологических процессов;
в)
земель, загрязненных радиоактивными веществами, нефтью и нефте​
продуктами, тяжелыми металлами и другими токсичными химическими вещест​
вами, биологическими веществами и микроорганизмами свыше предельно до​
пустимых концентраций вредных веществ (микроорганизмов), включая земли,
на которых в результате радиоактивного, химического или биогенного загрязне​
ния не обеспечивается производство продукции, соответствующей требованиям,
установленным законодательством Российской Федерации.
Законсервированные земельные участки сохраняются за их собственни​ками, землевладельцами, землепользователями, арендаторами либо переводятся в земельный запас. В первом случае правообладатели должны создать необхо​димые условия для восстановления деградированных и загрязненных земель. Вследствие чего существенно ограничивается правомочие пользования земель​ным участком, что влечет изменение содержания права на земельный участок. Во втором случае, данный юридический факт является основанием прекращения права на землю.
Иное изменение качественных характеристик земельного участка, на​пример, снижение уровня плодородия сельскохозяйственных угодий, может по​влечь изменение их целевого назначения, в частности, в следствие предоставле​ния  земель  сельскохозяйственного  назначения  для  несельскохозяйственных
1 Утв. Постановлением Правительства РФ от 2 октября 2002 г. № 830 //Собрание законодательства РФ. 2002. № 47. Ст. 4676.
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нужд, что также изменяет содержание права пользования земельным участком и, следовательно, само право на землю.
На основании вышеизложенного можно сделать следующие выводы:
1. Исходя из принципа целесообразности при смене субъекта в право​
отношении изменения правоотношения не происходит, поскольку в интересах
нового правообладателя требуется применение такой модели, как прекращение
прежнего правоотношения и возникновение нового. Обретая зарегистрирован​
ное и признанное государством право, правообладатель не обязан доказывать
законность прав своих предшественников.
2. Изменение размера земельного участка в процессе разделения, выде​
ления или слияния является правопрекращающим и одновременно правообра-
зующим юридическим фактом, но не правоизменяющим.
3. К юридическим фактам, влекущим изменение права на землю, отно​
сятся:
-
установление ограничений, обременении на земельный участок;
—
изменение физических характеристик земельного участка как объекта пра​
ва, повлекшее изменение объема правомочий.
4. К ограничениям прав относятся условия и запрещения, стесняющие
правообладателя при осуществлении прав на землю, установленные в интересах
охраны земельного участка, животного или растительного мира, памятников
природы, окружающей среды в целом, а также в интересах повышения эффек​
тивности использования земли, а к обременениям -условия, стесняющие право​
обладателя, установленные в интересах третьих лиц: арендатора, залогодер​
жателя, обладателя сервитута и т. д.
5. Переоформление права пожизненного наследуемого владения и по​
стоянного (бессрочного) пользования земельным участком на право собствен​
ности или право аренды на основании Федерального закона от 25 октября 2001
г. «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» не явля​
ется изменением права на землю.
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Глава 4. Прекращение прав на землю § 1. Система оснований прекращения прав на землю
«Права прекращаются. Рано или поздно эта участь постигает всякое право, ибо всякое право связано с земными отношениями людей, а в этих отношениях ничего нет вечного»1. Это также верно и в отношении прав на землю.
Предваряя рассмотрение отдельных оснований прекращения прав на землю, хотелось бы остановиться на некоторых общих предпосылках. Представляется, что системы оснований прекращения и оснований возникновения прав на землю должны быть взаимосвязаны и корреспондировать друг другу. Прежде всего это относится к праву собственности на землю. За всяким прекращением данного права с неизбежно​стью должно следовать его возникновение у другого субъекта, пусть даже и с некото​рым временным разрывом, в противном случае земельный участок, как уже отмеча​лось, может «выпасть» из экономического и юридического пространства. Отсутствие у земли собственника со всей очевидностью может привести к отрицательным экономи​ческим и экологическим последствиям.
Наличие корреспондирующей связи между системой оснований возникнове​ния и прекращения права на землю не означает, что право прекращается и возникает вновь на основании одного и того же юридического факта (или юридического состава). Действительно, на практике основания прекращения и основания возникновения прав на землю чаще всего совпадают. Например, совершение сделки купли-продажи в от​ношении земельного участка прекратит право собственности у продавца и повлечет возникновение этого права у покупателя. Равно как и изъятие земельного участка для государственных или муниципальных нужд прекратит право собственности у юриди​ческого или физического лица и повлечет возникновение этого права у государства или муниципального образования. Но возможны ситуации, когда право прекращается по одному основанию, а возникает - по иному. Например, при отказе собственника от права собственности на земельный участок последний может быть приобретен как бесхозяйное имущество в муниципальную собственность или на основании приобре-тательной давности - в собственность гражданина или юридического лица.
Взаимосвязь оснований прекращения и оснований возникновения прав на зем​лю гарантирует правообладателей от административного произвола и обеспечивает стабильность экономических отношений по поводу земли, поскольку возможность возникновения права на землю у лица ставится в зависимость от законности основания
Мейер Д.И. Русское гражданское право. С. 272.
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прекращения этого права у предшественника. В этой связи очень важно, чтобы пере​чень оснований прекращения прав на землю носил исчерпывающий характер.
Основаниям прекращения прав на землю посвящена глава VII Земельного ко​декса РФ, которая предусматривает исчерпывающие перечни таких оснований для ка​ждого земельного титула. По вопросу регулирования оснований для принудительного изъятия земельного участка у его собственника, а также оснований прекращения част​ного сервитута и договора аренды Земельный кодекс РФ отсылает к Гражданскому ко​дексу РФ.
Во избежание необоснованных повторений и дублирования материала, в даль​нейшем будут рассмотрены только те основания прекращения прав на землю, которые ранее не рассматривались в качестве оснований возникновения таких прав.
Все основания прекращения прав на земельный участок по сфере применения можно разделить на общие, действующие в отношении любого субъективного права на землю (за исключением сервитута, поскольку для него предусмотрен особый перечень оснований прекращения), и специальные, используемые законодателем в отношении отдельных видов земельных прав. К первым относятся такие основания как отказ от права на землю, изъятие земельного участка для государственных или муниципальных нужд, изъятие земельного участка, используемого с нарушением земельного законода​тельства, реквизиция земельного участка, ликвидация юридического лица или смерть физического лица.
К специальным основаниям прекращения для отдельных видов прав на землю относятся следующие:
для права собственности: отчуждение земельного участка и принудительное изъятие земельного участка у его собственника в порядке, установленном граждан​ским законодательством. Такое изъятие возможно в случае:
· обращения взыскания на имущество по обязательствам (статья 237 Гражданского
кодекса РФ);
· отчуждения имущества, которое в силу закона не может принадлежать данному
лицу (статья 238 Гражданского кодекса РФ);

· конфискации (ст. 50 Земельного кодекса РФ);
· выплаты денежной или иной компенсации участнику долевой собственности в
случае несоразмерности земельного участка, выделяемого в натуре, его доле в праве
общей долевой собственности (п.4 ст. 252 Гражданского кодекса РФ);
· принудительного выкупа земельного участка собственником находящейся на
этом участке недвижимости (п.2 ст. 272 Гражданского кодекса РФ);
· приватизации (ч. 2 п.2 ст. 235 Гражданского кодекса РФ);
· национализации (ч. 3 п.2 ст. 235 Гражданского кодекса РФ).
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для аренды: истечение срока договора аренды, а также досрочное расторже​ние договора по инициативе одной из сторон по основаниям, установленным в граж​данском законодательстве.
Из оснований досрочного расторжения договора аренды по инициативе арен​додателя, предусмотренных ст. 619 Гражданского кодекса РФ, к договору аренды зе​мельного участка могут быть применены случаи, когда арендатор:
· пользуется имуществом с существенным нарушением условий договора или на​
значения имущества либо с неоднократными нарушениями;
· существенно ухудшает имущество;

· более двух раз подряд по истечении установленного договором срока платежа не
вносит арендную плату.

По инициативе арендатора досрочно расторгнуть договор аренды земельного участка можно по следующим основаниям (ст. 620 Гражданского кодекса РФ):
· арендодатель не предоставляет имущество в пользование арендатору либо созда​
ет препятствия пользованию имуществом в соответствии с условиями договора или
назначением имущества;

· переданное арендатору имущество имеет препятствующие пользованию им не​
достатки, которые не были оговорены арендодателем при заключении договора, не
были заранее известны арендатору и не должны были быть обнаружены арендатором
во время осмотра имущества при заключении договора;

· имущество в силу обстоятельств, за которые арендатор не отвечает, окажется в
состоянии, не пригодном для использования.

для права ограниченного пользования чужим земельном участком (сер-
^
витута):
· отпадение оснований, по которым он был установлен (общественной или иной
необходимости);
· в случае невозможности использования земельного участка, обремененного част​
ным сервитутом, по назначению.

для права безвозмездного срочного пользования:
· истечение срока;

· прекращение работником трудовых отношений, в связи с которыми были предос​
тавлен служебный надел.

Среди оснований прекращения прав на землю можно выделить как события, например, истечение срока договора аренды или смерть собственника земельного уча​стка, так и действия, например, отказ от права пожизненного наследуемого владения земельным участком. Среди действий можно выделить правомерные действия: сделки с землей, повлекшие прекращение права собственности на нее, и неправомерные дей-
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ствия, например, использование земельного участка не по целевому назначению, что привело к изъятию этого участка.
Кроме того, традиционно, среди оснований прекращения прав на землю выделяют две большие группы: прекращение прав на землю по воле правообладателя и принудительное прекращение прав на землю. Первую группу оснований составляют отказ от земельных прав, отчуждение собственником земельного участка другим ли​цам, добровольная реорганизация и ликвидация юридического лица. Во вторую группу входят обращение взыскания на земельный участок по обязательствам, изъятие, в том числе путем выкупа, земельного участка для государственных и муниципальных нужд, изъятие неиспользуемого земельного участка или используемого с нарушением зе​мельного законодательства, реквизиция, конфискация, национализация.
Земельный кодекс РФ не называет в качестве основания прекращения права собственности на земельный участок уничтожение этого участка. По мнению боль​шинства авторов такое уничтожение физически невозможно, поскольку можно унич​тожить лишь поверхностный плодородный слой, но не сам земельный участок как часть поверхности земли. «Земля как пространственный базис отличается признаком неуничтожимое™»'. Действительно, совершенно очевидно, что часть поверхности планеты Земля, определяемую географическими координатами, уничтожить невоз​можно. Но земельный участок - это прежде всего определенная площадь поверхности планеты, которая отличается такими характеристиками как рельеф, высота над уров​нем моря и пр. Поэтому, например, при обрушении берегового участка в реку про​изойдет его уничтожение, он исчезнет как объект материального мира, перестанет фи​зически существовать. Следовательно такое основание прекращения права собствен​ности как гибель или уничтожение имущества может быть применено и к земельному участку.
Предложенная выше концепция соответствия систем оснований возникнове​ния и прекращения прав на землю позволяет придти к закономерному выводу более частного порядка о невозможности прекратить любое субъективное право на землю по иным, не указанным в законе основаниям. Так, например, администрация муници​пального образования «Новоегорьевский сельсовет» своим решением № 25 от 21 мая 2001 года отменила постановление администрации № 8 от 10 июня 2000 г. «О выделе​нии земельного участка в аренду», в связи с чем было прекращено право на землю ин​дивидуального предпринимателя Меркулова В.А. Арбитражный суд, рассматривавший иск об отмене ненормативного акта органа местного самоуправления, дав оценку при​веденным обстоятельствам, пришел к выводу о том, что Законом Алтайского края от 21.09.98 № 49-ЗС «О регулировании земельных отношений в Алтайском крае», регу-
' Крассов О.И. Право частной собственности на землю. М., 2000. С. 327
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лировавшим данные отношений в тот период, не предусмотрено основания прекраще​ния права на землю в связи с несоответствием акта нормам действующего законода​тельства и, следовательно, оспариваемый акт противоречит закону и нарушает права истца1.
Из приведенного примера можно заключить, что признание административно​го акта, послужившего основанием возникновения права собственности на земельный участок гражданина или юридического лица, недействительным не может быть при​знано основанием прекращения этого права.
Далее будут рассмотрены отдельные основания прекращения прав на землю.
1 Постановление кассационной инстанции Федерального арбитражного суда Западно-Сибирского округа от 7 октября 2002 г. по делу № Ф04/3725-737/А03-2002 //Справочно-правовая система «Консуль​тант Арбитраж: Западно-Сибирский округ».
136 § 2. Отдельные основания и порядок прекращения прав на землю
Отказ от прав на земельный участок
Первым основанием прекращения прав на землю, осуществляемым по воле правообладателя, является добровольный отказ.
Отказ как основание прекращения прав на землю ранее регулировался ст.ст. 39, 42 Земельного кодекса РСФСР 1991 года. В частности, при добровольном отказе пре​кращение права на земельный участок происходило на основании заявления обладателя этого права и решения местного Совета народных депутатов. Но данные нормы просу​ществовали сравнительно недолго и были признаны недействующими1. Вплоть до при​нятия нового Земельного кодекса отказ от прав на землю не был законодательно урегу​лирован. Исключение составлял лишь отказ от права собственности на землю, регули​рование которого с 1 января 1995 года осуществлялось с помощью нормы ст. 236 Гра​жданского кодекса РФ2.
В настоящее время отказу от прав на землю посвящена ст. 53 Земельного ко​декса Российской Федерации. Что же касается отказа от права собственности на зе​мельный участок, то его правовое регулирование также попадает под действие ст. 236 Гражданского кодекса РФ «Отказ от права собственности». Поскольку, как отмечалось в 1 главе настоящего диссертационного исследования, нормы земельного и граждан​ского законодательства соотносятся как специальные и общие, постольку ст. 236 Граж​данского кодекса РФ применяется к случаям отказа от права собственности на земель​ный участок субсидиарно, дополнительно к ст. 53 Земельного кодекса РФ.
Собственник или обладатель иного права на земельный участок может в любой
,т.
момент изъявить желание прекратить это право отказавшись от него. Правовые послед-
ствия такого отказа будут различными для собственника земельного участка и для об​ладателя права пожизненного наследуемого владения или постоянного (бессрочного) пользования. В первом случае к земельному участку применяется режим бесхозяйного имущества, а во втором - земельный участок поступает в распоряжение исполнитель​ного органа государственной власти или органа местного самоуправления.
Рассмотрим порядок прекращения прав на землю на основании отказа подроб​нее.
1. Для прекращения права собственности на землю необходимо наличие ряда условий, установленных законом.
1
В соответствии с Указом Президента РФ от 24 декабря 1993 года № 2287 «О приведении законо​
дательства Российской Федерации в соответствие с Конституцией Российской Федерации» //Собрание
актов Президента и Правительства РФ. 1993. № 52. Ст. 5085.
2
Федеральный закон от 30 ноября 1994 г. № 52-ФЗ «О введении в действие части первой Граж​
данского кодекса Российской Федерации» //Собрание законодательства РФ. 1994. № 32. Ст. 3302.
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Земельный кодекс не уточняет субъекта, который может прекратить свое право собственности на землю путем отказа. Статья 53 Земельного кодекса оперирует поня​тием «лицо». Мы знаем, что таким лицом может быть как гражданин или юридическое лицо, так и Российская Федерация, субъекты Российской Федерации или муниципаль​ные образования (ч. 1. ст. 5 Земельного кодекса РФ). Буквальное толкование нормы ч. 1 ст. 53 Земельного кодекса РФ дает основание полагать, что все вышеперечисленные субъекты могут отказаться от принадлежащих им прав на землю. Но, на наш взгляд, этого быть не должно. Допущение применения данного основания прекращения права собственности на землю для публичных образований с неизбежностью повлечет за со​бой ущемление публичных интересов, защите которых посвящено земельное законода​тельство. Поэтому представляется более удачной формулировка ч. 1 ст. 236 Граждан​ского кодекса РФ, где субъекты отказа от права собственности прямо поименованы: «Гражданин или юридическое лицо может отказаться от права собственности...».
Отказ от права собственности на землю является односторонней условной сделкой. Во-первых, потому что он направлен на прекращение гражданских прав и обя​занностей у собственника, во-вторых, для ее совершения необходимо и достаточно вы​ражения воли только одной стороны, и, в-третьих, правовые последствия, а именно -прекращение права собственности на землю - наступят лишь при условии, что это пра​во возникнет у другого лица.
Соответственно такая сделка должна соответствовать условиям действительно​сти, предъявляемым законом к гражданско-правовым сделкам, а именно: лицо, совер​шающее сделку должно обладать дееспособностью, сама сделка не должна содержать пороков воли, кроме того, она должна быть облечена в требуемую законом форму и по своему содержанию не должна противоречить закону.
Как уже говорилось, Земельный кодекс РФ предусматривает только одну фор​му отказа от земельных прав - это подача заявления об отказе. К сожалению, этой фор​мой не исчерпываются все встречающиеся на практике возможные способы отказа от земельной собственности. Зачастую собственники земли отказываются от принадле​жащих им земельных участков именно путем совершения действий, определенно сви​детельствующих об устранении от владения, пользования и распоряжения этими участ​ками без намерения сохранить какие-либо права на них. Как правило, это выражается в оставлении лицом, принадлежащего ему земельного участка, неиспользовании его, в утрате интереса к нему. На практике такие случаи встречаются довольно часто. Граж​дане отказываются от земли в связи с прекращением ведения крестьянского (фермер​ского) хозяйства, в связи с переездом на другое место жительства и по другим причи​нам, когда продать землю нельзя в силу отсутствия спроса на землю (особенно в регио-
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нах со значительными запасами земельных ресурсов), а муниципальные органы не имеют финансовых возможностей выкупить ее.
Если собственник настолько утратил интерес к своему земельному участку, что готов оставить его, бросить, поскольку дальнейшая правовая судьба участка собствен​ника не интересует, то вряд ли собственник проявит беспокойство и принесет заявле​ние об отказе от своего права собственности на землю. Поэтому, если рассматривать подачу заявления об отказе от права собственности в качестве юридической обязанно​сти собственника, то необходимо предусмотреть какие-либо санкции за ее неисполне​ние. В противном же случае данная норма теряет всякий смысл.
Земельный кодекс РФ не назвал орган, в который должен обратиться собствен​ник с заявлением об отказе от права собственности на землю и тем самым не установил порядок применения этой нормы, сделав ее нежизнеспособной. Таким органом мог бы быть орган местного самоуправления, который впоследствии на основании ст. 225 Гражданского кодекса РФ может поставить этот участок на учет как бесхозяйный. Ли​бо орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имуще​ство и сделок с ним. Последний вариант представляется более целесообразным по​скольку данный государственный орган является незаинтересованной организацией.
Представляет определенный интерес вопрос о соотношении отказа как основа​ния прекращения права собственности на землю и договора дарения земельного участ​ка. И в том, и в другом случае мы наблюдаем переход права собственности от одного лица к другому. Отличие этих двух оснований прекращения права собственности со​стоит в том, что отказ от права собственности не может быть совершен в пользу кон​кретного лица, он совершается в пользу неопределенного круга лиц. При этом поворот отказа невозможен, если кто-либо уже присвоил в соответствии с законом брошенный земельный участок. Договор дарения, напротив, заключается с определенным лицом -одаряемым, - и закон допускает возможность признания его недействительным. Иными словами, если отказ от права собственности совершается в пользу определенного лица, то это есть дарение.
Какова же правовая судьба земельного участка, от которого отказался его соб​ственник? Земельный кодекс распространяет на такие участки правовой режим бесхо​зяйного имущества, которое может быть приобретено либо в муниципальную собст​венность на основании ст. 225 Гражданского кодекса РФ, либо в частную собствен​ность добросовестным приобретателем на основании ст. 234 Гражданского кодекса РФ, либо в собственность государства на основании ст. 284 Гражданского кодекса РФ как неиспользуемый по целевому назначению в течение определенного законом срока.
2. Кроме права собственности ст. 53 Земельного кодекса РФ регулирует отказ от права пожизненного наследуемого владения и постоянного (бессрочного) пользова-
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ния. Поскольку данные правовые титулы являются производными от права собственно​сти, то прекращение этих прав посредством отказа влечет возврат земельного участка в распоряжение его собственника: Российской Федерации, субъекта Российской Федера​ции или муниципального образования.
Проблема отказа от названных прав состоит в отсутствии определенного зако​нодателем момента и порядка прекращения этих прав на основании отказа. Действи​тельно, ч. 1 ст. 53 Земельного кодекса РФ говорит о том, что отказ лица от осуществле​ния принадлежащих ему прав на земельный участок не влечет за собой прекращения соответствующего права. Если в отношении права собственности можно субсидиарно применить ч. 2 ст. 236 Гражданского кодекса РФ, которая закрепляет правило о том, что право собственности на имущество, от которого собственник отказался, прекраща​ется только после приобретения этого имущества в собственность другим лицом, то в отношении иных вещных прав этот вопрос остался не решенным.
Правовое значение этого вопроса не вызывает сомнений, поскольку от момента прекращения конкретного права зависит прекращение обязанностей, установленных земельным законодательством, в частности, обязанность производить платежи за зем​лю или осуществлять мероприятия по охране земель и пр. (ст. 42 Земельного кодекса РФ). Поэтому необходимо законодательно определить момент, а также порядок пре​кращения права постоянного (бессрочного) пользования и пожизненного наследуемого владения земельным участком. Можно было бы предложить следующий порядок пре​кращения права пожизненного наследуемого владения и права постоянного (бессроч​ного) пользования земельным участком. Во-первых, владелец или пользователь зе​мельного участка подает заявление об отказе от права на землю в орган государствен​ный власти или местного самоуправления, предоставивший земельный участок. Во-вторых, на основании этого заявления орган государственный власти или местного са​моуправления принимает решение о прекращении указанного права. И в-третьих, на основании данного решения осуществляется государственная регистрация прекраще​ния права пожизненного наследуемого владения или права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком. В указанном порядке, например, было прекращено право постоянного (бессрочного) пользования закрытого акционерного общества «Лен​советовское», директор которого обратился с заявлением на имя главы администрации Тосненского района Ленинградской области об отказе от права на земельный участок площадью 9 га, находящийся в границах муниципального образования «Тосненский район» Ленинградской области на участке «Ульяновка», который акционерным обще​ством уже несколько лет не использовался. Постановлением администрации муници​пального образования от 06 декабря 2001 г. № 408 указанное право у акционерного об-
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щества было прекращено, а земельный участок зачислен в фонд перераспределения зе​мель1.
Заявительный порядок прекращения указанных земельных прав представляется в данном случае предпочтительным, поскольку у государства или муниципального об​разования - собственников земельного участка есть возможность осуществить оценку качественного состояния земельного участка до того момента, когда право на него пре​кратиться и, следовательно, предъявить к владельцу или пользователю требования о возмещении вреда, причиненного земле. В случае же оставления земельного участка без заявления об отказе от прав на него применяется порядок, предусмотренный ст. 54 Земельного кодекса РФ.
Основания и порядок принудительного прекращения прав на землю
Поскольку перечень оснований принудительного прекращения права собствен​ности на землю более обширный, чем такой перечень, предусмотренный для иных прав на землю, а также поскольку многие основания прекращения права собственности и основания прекращения иных прав на землю совпадают, постольку представляется це​лесообразным первоначально рассмотреть именно основания прекращения права соб​ственности, а далее — основания прекращения иных прав на землю, которые являются специфическими для того или иного ограниченного вещного или иного земельного права.
Статья 44 Земельного кодекса РФ устанавливает, что принудительное изъятие у собственника его земельного участка осуществляется в порядке, установленном гра​жданским законодательством. Перечень оснований принудительного прекращения пра​ва собственности дан в ст. 235 Гражданского кодекса РФ . Совершенно очевидно, что не все основания, указанные в данной норме, могут быть применены к прекращению права собственности на землю. В частности, такие основания как, выкуп бесхозяйст​венно содержимых культурных ценностей, домашних животных или жилого помеще​ния, по своему определению не могут применяться к земельным участкам. Не применя​ется к прекращению права собственности на землю и п. 3 ч. 2 ст. 235 Гражданского ко​декса РФ, поскольку на этом основании прекращается право собственности на недви​жимость, расположенную на изымаемом земельному участке, само же изъятие земель​ного участка осуществляется либо для государственных или муниципальных нужд (ст. 279-282 Гражданского кодекса РФ), либо ввиду его ненадлежащего использования (ст. 284-286 Гражданского кодекса РФ).
1 См.: постановление ФАС Северо-Западного округа от 16.04.2003 № А56-12191/02 //Консультант Арбитраж: Северо-Западный округ.
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Таким образом, основаниями принудительного прекращения права собствен​ности на земельный участок являются:
-
обращение взыскания на имущество по обязательствам;
отчуждение имущества, которое в силу закона не может принадлежать данно​му лицу;
· реквизиция;
· конфискация;

· прекращение права собственности в случае выплаты компенсации участнику
долевой собственности взамен причитающейся ему части общего имущества;
приобретение права собственности на земельный участок собственником не​
движимости в случаях невозможности сноса здания или сооружения, находя​
щихся на чужом земельном участке;
выкуп земельного участка для государственных или муниципальных нужд; изъятие земельного участка, используемого с грубыми нарушениями законо​дательства;
-
национализация.
1. Обращение взыскания на земельный участок по обязательствам
Обращение взыскания на земельный участок по обязательствам - первое из рассматриваемых в настоящей работе оснований принудительного прекращения прав на землю.
Правовое регулирование указанного основания прекращения права собствен​ности на землю осуществляется ст.ст. 237 и 278 Гражданского кодекса РФ. Если первая норма закрепляет общие положения, применимые к любому виду имущества, то вторая норма непосредственно посвящена обращению взыскания на земельный участок. Кро​ме того, порядок обращения взыскания на имущество по обязательствам урегулирован Федеральным законом от 21 июля 1997 г. «Об исполнительном производстве»1.
Итак, ст. 278 Гражданского кодекса РФ допускает обращение взыскания на зе​мельный участок по обязательствам его собственника. Таким образом, рассматривае​мое основание влечет прекращение только права собственности на земельный участок. И хотя гражданское законодательство допускает обращение взыскания по обязательст​вам унитарного предприятия на имущество, находящееся у такого предприятия на пра​ве хозяйственного ведения или оперативного управления (ст. 113 Гражданского кодек​са РФ), земельные участки таким юридическим лицам предоставляются на совершенно ином правовом титуле, а именно на праве постоянного (бессрочного) пользования. По-
Собрание законодательства РФ. 1997. № 30. Ст. 3591.
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этому правовых оснований для обращения взыскания на земельный участок, по обяза​тельствам пользователя, закон не предусматривает.
Обращение взыскания на земельный участок по обязательствам собственника допускается только на основании судебного решения. Поэтому к данным отношениям нельзя применить норму, закрепленную в ч. 2 п. 1 ст. 349 Гражданского кодекса РФ, в соответствии с которой разрешается удовлетворение требования залогодержателя за счет заложенного недвижимого имущества без обращения в суд на основании нотари​ально удостоверенного соглашения залогодержателя с залогодателем, заключенного после возникновения оснований для обращения взыскания на предмет залога. Эта нор​ма по своему содержанию закрепляет общее правило, тогда как ст. 278 Гражданского кодекса РФ содержит специальное требование, относящееся только к земельным участ​кам.
В науке вопрос о правовой природе данного основания прекращения права собственности на землю является неисследованным. Представляется, что обращение взыскания на земельный участок по обязательствам его собственника - это самостоя​тельное основание прекращения права собственности, хотя в нем присутствуют эле​менты и гражданско-правового договора, и принудительного изъятия имущества.
Основанием прекращения права собственности на земельный участок является юридический состав, называемый «обращение взыскания на земельный участок», кото​рый включает в себя целый ряд юридических фактов. Во-первых, это решение суда, разрешающее обратить взыскание по обязательствам именно на земельный участок, во-вторых, арест земельного участка, в-третьих, реализация участка путем проведения торгов. При этом основанием возникновения права собственности на изымаемый зе​мельный участок у победителя торгов будет являться протокол о результатах торгов, который имеет силу договора. Таким образом, мы имеем основанием возникновения права собственности на земельный участок у покупателя - договор, а основанием пре​кращения права собственности на этот участок у продавца - его принудительное изъя​тие.
Право собственности на земельный участок, на который обращается взыска​ние, прекращается у собственника с момента возникновения этого права у лица, к кото​рому изымаемый земельный участок переходит.
Интересным представляется вопрос о возможности обращения взыскания на земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственно​сти по обязательствам его собственника. Правовому регулированию этого вопроса по​священа ч. 2 п. 1 ст. 126 Гражданского кодекса РФ, где говорится о том, что обращение взыскания на землю и другие природные ресурсы, находящиеся в собственности госу​дарства или муниципального образования, допускается в случаях, предусмотренных
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законом. Действующее законодательство не предусматривает таких случаев. Из этого с неизбежностью следует вывод о том, что обратить взыскание на земельный участок, принадлежащий государству или муниципальному образованию, по обязательствам его собственника на сегодняшний день невозможно. Такое положение представляется не вполне обоснованным, поскольку земельные участки, принадлежащие публичным об​разованиям, являются таким же имуществом, как и всякое другое имущество, которым государство или муниципалитет отвечает по своим обязательствам. Исключение здесь составляют только те земельные участки, которые изъяты из оборота или ограничены в нем и поэтому могут находиться только в государственной или муниципальной собст​венности.
Завершая рассмотрение вопроса об обращении взыскания на земельный уча​сток, необходимо обратиться также и к положениям гражданского процессуального за​конодательства. В соответствии со ст. 24 Гражданского кодекса РФ гражданин отвечает по своим обязательствам всем принадлежащим ему имуществом, за исключением иму​щества, на которое в соответствии с законом не может быть обращено взыскание. При определении перечня такого имущества Гражданский кодекс РФ отсылает к Граждан​скому процессуальному кодексу РФ1, ст. 446 которого закрепляет два случая, в которых не допускается обращение взыскания по долгам собственника:
а)
на земельном участке расположено жилое помещение, которое для гражда​
нина-должника и членов его семьи, совместно с ним проживающих, является единст​
венным пригодным для постоянного проживания помещением;
б)
использование земельного участка не связано с осуществлением граждани​
ном-должником предпринимательской деятельности.
Применение этого положения гражданского процессуального законодательства значительно снижает гарантии прав кредиторов того физического лица, основной актив имущества которого сосредоточен в домовладении или земельном участке. Если, на​пример, земельный участок принадлежит гражданину-должнику и предназначен для ведения личного подсобного хозяйства, то обращение взыскания на него становится невозможным, поскольку ст.2 Федерального закона «О личном подсобном хозяйстве»2 прямо указывает, что личное подсобное хозяйство - это форма непредпринимательской деятельности по производству и переработке сельскохозяйственной продукции, а реа​лизация гражданами, ведущими личное подсобное хозяйство, сельскохозяйственной продукции, произведенной и переработанной при ведении личного подсобного хозяй​ства, не является предпринимательской деятельностью.
1
Собрание законодательства РФ. 2002. № 46. Ст. 4532.
2
Собрание законодательства РФ. 2003. N 28. Ст. 2881.
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2. Отчуждение земельного участка, который в силу закона не может при​надлежать данному лицу
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 собст​венности на имущество, если законом не установлен иной срок (ст. 238 Гражданского кодекса РФ).
Действующее законодательство, в частности, устанавливает запрет на приоб​ретение в частную собственность гражданами и юридическими лицами земельных участков, изъятых из оборота1; на приобретение иностранными гражданами, лицами без гражданства, иностранными юридическими лицами права собственности на зе​мельные участки из состава земель сельскохозяйственного назначения2, земельные участки, находящиеся на приграничных территориях, перечень которых устанавлива​ется Президентом Российской Федерации в соответствии с федеральным законода​тельством о Государственной границе Российской Федерации, и на иных установлен​ных особо территориях Российской Федерации в соответствии с федеральными зако​нами3.
Законодательством субъектов РФ также ограничивается размер общей площа​ди земельных участков сельскохозяйственных угодий, расположенных на территории одного административно - территориального образования субъекта Российской Феде​рации, который может находиться в собственности гражданина и зависимых от него лиц (близких родственников, а также юридических лиц, в которых данные гражданин или его близкие родственники имеют право распоряжаться более чем 50 процентами общего количества голосов, приходящихся на акции (вклады, доли), составляющие ус​тавные (складочные) капиталы данных юридических лиц)4. Приведенный перечень за​претов на приобретение земельных участков в частную собственность не является ис​черпывающим.
Возможность применения указанного в ст. 238 Гражданского кодекса РФ ос​нования прекращения права собственности к земельным отношениям в литературе оценивается неоднозначно. Так, например, О.И. Крассов считает, что, ситуации, когда земельный участок может оказаться в собственности лица, которому он не может при​надлежать, невозможны. В частности, он указывает, что если земельный участок, при-
П. 2 ст. 27 Земельного кодекса РФ.
2
Ст. 3 Федерального закона от 24 июля 2002 г. (в ред. от 07 июля 2003 г.) «Об обороте земель
сельскохозяйственного назначения» (далее - Федеральный закон «Об обороте земель сельскохозяйст​
венного назначения») //Собрание законодательства РФ. 2002. № 30. Ст. 3018.
3
П. 3 ст. 15 Земельного кодекса РФ.
4
Ст. 4 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения».
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ватизация которого законом запрещена, в нарушение требований законодательства был предоставлен в частную собственность какого-либо лица, «то это означает, что у данного лица просто не возникло права собственности на него»1. Данный тезис, безус​ловно, не вызывает никаких сомнений. Однако в ст. 238 Гражданского кодекса РФ речь идет о случаях, когда имущество переходит к лицу «по основаниям, допускаемым законом».
В качестве примера можно привести ситуацию, когда земельный участок сель​скохозяйственного назначения переходит по наследству к иностранному гражданину. Возникнет ли в данном случае у этого гражданина право собственности на землю? С одной стороны, закон запрещает иностранным гражданам иметь такие земли в собст​венности, но с другой стороны, этот гражданин является наследником по закону и имеет право получить наследственное имущество. В соответствии со ст. 1181 Граж​данского кодекса РФ на принятие наследства, в состав которого входит земельный участок специального разрешения не требуется. Поэтому нотариус или иное уполно​моченное в соответствии с законом должностное лицо обязаны выдать указанному гражданину свидетельство о праве на наследство2, которое в свою очередь служит ос​нованием для государственной регистрации права собственности на землю3. При этом наследник - иностранный гражданин - считается собственником земельного участка с момента открытия наследства независимо от момента государственной регистрации права на наследственное имущество.
Или другая ситуация, когда сельскохозяйственная организация, владеющая на праве собственности землями сельскохозяйственного назначения, передает более 50 % своих акций иностранному инвестору. В результате чего собственником земель стано​вится организация, в уставном капитале которой доля, принадлежащая иностранному лицу, составляет более 50%. Однако в соответствии со ст. 3 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» указанные лица могут использо​вать земли сельскохозяйственного назначения только на праве аренды.
В обеих приведенных, а также в иных аналогичных ситуациях возникает пра​вовая коллизия: с одной стороны лицо имеет законное основание на приобретение имущества - земельного участка - в собственность, а с другой стороны - это имущест​во не может находиться в собственности данного лица, поскольку законом это запре​щено.
В отношении земель сельскохозяйственного назначения в Федеральном законе «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» установлен специальный по-
1
Крассов О.И. Право частной собственности на землю. М, 2000. С. 323-324.
2
Ст. 1162 Гражданского кодекса РФ.
П. 1 ст. 17 Федерального закона «О государственной регистрации прав на недвижимое имущест​во и сделок с ним».
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рядок решения данной коллизии. Статья 5 этого закона устанавливает обязанность собственника в течении 1 года произвести отчуждение земельного участка, который не может ему принадлежать. При этом порядок исчисления срока для такого отчуждения различен .
Если приобретается право собственности на земельный участок, не соответст​вующий по своему размеру требованиям законодательства, то отчуждение этого уча​стка должно быть произведено в течение года с момента возникновения права собст​венности на землю.
В случае же приобретения земель сельскохозяйственного назначения ненад​лежащим субъектом (ст. 3 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйст​венного назначения») отчуждение должно быть произведено в течение одного года с момента возникновения права собственности на землю либо с момента, когда собст​венник узнал или обязан был узнать об обстоятельствах, которые повлекли за собой нарушение запрета, установленного указанной нормой.
Если собственник не выполнил требования закона об отчуждении земельного участка, который не может ему принадлежать, то применяется принудительный поря​док прекращения права на землю, который заключается в следующем.
Учреждение юстиции, осуществляющее государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, обязано в письменной форме известить ор​ган государственной власти субъекта Российской Федерации о факте неисполнения собственником обязанности произвести отчуждение земельного участка.
В течение одного месяца со дня, когда ему стало известно о нарушении требо​ваний закона, орган государственной власти субъекта Российской Федерации обязан обратиться в суд с заявлением о понуждении собственника к продаже земельного уча​стка из земель сельскохозяйственного назначения на торгах (конкурсе или аукционе). В случае отсутствия лица, изъявившего желание приобрести земельный участок, его должен приобрести субъект Российской Федерации либо в случаях, установленных за​коном субъекта Российской Федерации, орган местного самоуправления по начальной цене торгов.
В отношении земель иного целевого назначения (кроме сельскохозяйствен​ных) специальный порядок прекращения права собственности в случаях, когда эти земли оказываются в собственности лица, которому они в силу закона не могут при​надлежать, не установлен. Поэтому наиболее оптимальным выходом из этой ситуации представляется применение ч. 1 ст. 238 Гражданского кодекса РФ, в соответствии с ко​торой собственник земельного участка также обязан произвести его отчуждение в те​чение 1 года с момента возникновения права собственности. В противном случае этот
1 См.: ст. 5 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения».
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земельный участок по решению суда подлежит принудительной продаже с передачей бывшему собственнику вырученной суммы (за вычетом затрат на отчуждение) или пе​редаче в государственную или муниципальную собственность с возмещением бывше​му собственнику стоимости участка, определенной судом.
3. Реквизиция как основание прекращения прав на землю
Реквизиция как основание прекращения права собственности предусмотрена ст. 242 Гражданского кодекса и ст. 51 Земельного кодекса. И поскольку последняя яв​ляется специальной нормой в отношении земельных участков, постольку к данным от​ношениям должны применяться именно положения земельного законодательства.
Реквизиция - это возмездное изъятие имущества у его собственника в исклю​чительных случаях, определенных законом. К таким случаям относятся стихийные бед​ствия, аварии, эпидемии, эпизоотии и иные обстоятельства, носящие чрезвычайный ха​рактер. Реквизиция - это вынужденная мера, применяемая государством в целях защи​ты жизненно важных интересов граждан, общества и государства от возникающей уг​розы.
Используемая Земельным кодексом РФ конструкция не вполне подпадает под классическое определение реквизиции принятое в гражданском праве.
Диспозиции ст. 51 Земельного кодекса РФ и ст. 242 Гражданского кодекса РФ различным образом определяют правовую природу реквизиции. Гражданский кодекс однозначно относит реквизицию к обстоятельствам, на основании которых право соб​ственности у лица безусловно прекращается и только в исключительных случаях со​хранившееся имущество может быть возвращено его собственнику по решению суда. В отличие от этого, норма ст. 51 Земельного кодекса РФ говорит о временном изъятии земельного участка в публичных интересах. Из этого можно сделать вывод о том, что право собственности на землю по общему правилу не прекращается и лишь в исключи​тельных случаях, когда реквизированный земельный участок невозможно вернуть (на​пример, в случае химического загрязнения участка, вследствие чего невозможно ис​пользовать его по целевому назначению), собственнику возмещается рыночная стои​мость этого участка или по его желанию предоставляется равноценный земельный уча​сток.
В пользу такого вывода свидетельствует и п. 4 данной статьи, где закреплено право собственника требовать возврата ему реквизированного земельного порядка в случае прекращения действия чрезвычайных обстоятельств. А это не что иное как вин​дикация, т.е. требование невладеющего собственника к владеющему несобственнику о возврате имущества из чужого незаконного владения. Изменение позиции законодателя представляется вполне обоснованным, поскольку по своей природе такое изъятие дей-
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ствительно носит временный характер, является необходимым до тех пор, пока имеет место действие вышеназванных чрезвычайных обстоятельств.
Кроме того, положения статьи 51 Земельного кодекса РФ в данной редакции не противоречат нормам Конституции РФ о защите права собственности, поскольку Кон​ституция РФ допускает возможность ограничения федеральным законом прав человека и гражданина (к которым безусловно относится и право собственности на землю), но только в той мере, в какой это необходимо в целях защиты основ конституционного строя, нравственности, здоровья, прав и законных интересов других лиц, обеспечения обороны страны и безопасности государства. Именно на защиту данных ценностей и направлена ст. 51 Земельного кодекса.
Не ясным в данной ситуации остается лишь один момент, а именно - момент прекращения права собственности на землю. Полагаем, что в том случае, когда земель​ный участок невозможно вернуть прежнему собственнику, прекращение его права соб​ственности должно быть зарегистрировано в общем порядке в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество с одновременной регистрацией возникновения такого права у государства. Основанием для такой регистрации должен служить доку​мент о реквизиции земельного участка.
Решение о реквизиции земельного участка принимается уполномоченными ис​полнительными органами государственной власти. При этом собственнику земельного участка выдается документ о реквизиции и возмещаются причиненные таким изъятием убытки. В отличие от Гражданского кодекса РФ, который устанавливает, что при рек​визиции имущества его собственнику выплачивается лишь стоимость этого имущества, Земельный кодекс РФ предусматривает возмещение собственнику всех убытков, вы​званных таким изъятием. Порядок возмещения убытков собственнику земельного уча​стка Земельным кодексом не определен. Норма ст. 57 Земельного кодекса РФ, посвя​щенная возмещению убытков при изъятии земельных участков для государственных или муниципальных нужд, ухудшении качества земель, временном занятии земельных участков, ограничении прав собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев и арендаторов земельных участков, не применяется к случаям рекви​зиции земли, и поэтому состав и порядок возмещения убытков, причиненных изъятием участка, определяется в соответствии с общими положениями гражданского законода​тельства о возмещении убытков.
В понятие убытков, на основании ст. 15 Гражданского кодекса РФ, кроме ре​ального ущерба, которым является стоимость изымаемого земельного участка, вклю​чаются также и упущенная выгода (неполученный доход), в качестве которого может выступать, например, стоимость неполученного урожая. С одной стороны, данное по​ложение Земельного кодекса предоставляет собственнику земли дополнительные пре-
149
имущества по сравнению со ст. 242 Гражданского кодекса РФ, но, с другой стороны, нельзя забывать, что данное основание прекращения права собственности носит ис​ключительный характер и применяется в чрезвычайных ситуациях для защиты общест​венных интересов, а значит, и интересов самого собственника. Поэтому возмещение собственнику реквизированного участка упущенной выгоды представляется излишним.
Статья 51 Земельного кодекса, равно как и ст. 242 Гражданского кодекса, пре​дусматривает возможность изъятия земельного участка только у его собственника. Но в то же время ст.ст. 45-47 Земельного кодекса РФ закрепляют возможность реквизиции земельного участка, находящегося в пожизненном наследуемом владении, постоянном (бессрочном) пользовании, аренде или безвозмездном срочном пользовании. Это оп​равданно, потому что для защиты означенных статьей 51 Земельного кодекса общест​венных интересов может потребоваться именно такой участок и тот факт, что он нахо​диться во владении или пользовании лица, не являющегося его собственником, не дол​жен явиться препятствием для реквизиции земельного участка. При этом названные нормы Земельного кодекса отсылают к правилам, установленным ст. 51 кодекса для ре​квизиции участка у его собственника. Учитывая этот факт, можно сделать вывод о том, что и владелец, и пользователь, и арендатор так же, как и собственник этого участка, имеют право на полное возмещение убытков, вызванных таким изъятием.
Законодатель разграничивает реквизицию и изъятие, в том числе путем выкупа земельного участка для государственных или муниципальных нужд. Действительно, хотя эти институты имеют много общего: и в том, и в другом случае происходит при​нудительное изъятие государством земельного участка, но в то же время они сущест​венным образом отличаются друг от друга по следующим позициям. Во-первых, рекви​зиция и изъятие для государственных или муниципальных нужд преследуют различные цели. В первом случае земельный участок изымается в целях защиты жизненно важных интересов граждан, общества и государства от возникшей угрозы. Во втором же случае законодатель преследует иные цели, в частности земельный участок может быть изъят в связи с выполнением международных обязательств Российской Федерации или для размещения объектов государственного или муниципального значения. Во-вторых, от​личается порядок изъятия. Если при изъятии для государственных или муниципальных нужд собственник должен быть уведомлен о предстоящем изъятии не менее, чем за год, то реквизиция, в силу обстоятельств чрезвычайного характера, осуществляется немед​ленно. В-третьих, изъятие для государственных или муниципальных нужд - это безус​ловное основание прекращения права собственности на землю, тогда как реквизиция, как уже говорилось, лишь в исключительных случаях прекращает это право у собст​венника земельного участка.
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Кроме этого, законодатель также разграничивает реквизицию и временное за​нятие земельного участка для тех же целей. Отличие одного от другого по-видимому состоит в том, что временное занятие земельного участка не связано с лишением собст​венника владения принадлежащей ему землей, тогда как реквизиция - это всегда есть изъятие (хотя и временное) земельного участка у его собственника, влекущее прекра​щение владения имуществом. Поскольку при временном занятии не происходит лише​ние собственника владения землей, постольку последнему нет необходимости после прекращения действия чрезвычайных обстоятельств требовать возвращения ему участ​ка. И в отличие от реквизиции при временном занятии земельного участка убытки ис​числяются в соответствии со ст. 57 Земельного кодекса РФ.
4. Конфискация земельного участка
В отличие от реквизиции, которая является возмездным изъятием имущества, конфискация - это безвозмездное изъятие имущества, представляющая собой санкцию за совершенное преступление (ст. 50 Земельного кодекса РФ).
Конфискация как основание прекращения может применяться только к собст​веннику земельного участка. У владельцев, пользователей или арендаторов за совер​шенное ими преступление земельный участок конфискован быть не может. Однако пе​редача земли ее собственником в аренду или безвозмездное срочное пользование не яв​ляется препятствием для его конфискации за совершенное собственником преступле​ние. Но и в этом случае, права арендатора или пользователя на участок не прекращает​ся, так как переход права собственности на сданное в аренду или пользование имуще​ство не является основанием для изменения или расторжения такого договора (ст.ст. 617, 700 Гражданского кодекса РФ).
Данная мера применяется лишь в случаях, установленных уголовным законо​дательством. Несмотря на то, что ст. 243 Гражданского кодекса допускает применение конфискации не только за совершенное преступление, но и за иные правонарушения, также и в административном порядке, Земельный кодекс существенным образом огра​ничил сферу применения этого основания прекращения права собственности в отноше​нии земельного участка, установив, что конфискация применяется только по решению суда и только за совершенное уголовное преступление, тем самым сняв проблему соот​ветствия нормам Конституции РФ (в частности, ст. 35) конфискации, осуществляемой во внесудебном - административном - порядке.
Порядок конфискации имущества, в том числе земельного участка, определен ст. 62 Уголовно-исполнительного кодекса, от 8.01.1997 г.1. Суд, вынесший приговор о конфискации имущества, после вступления его в законную силу направляет исполни​тельный лист, копию описи имущества и копию приговора для исполнения судебному
1 Собрание законодательства РФ. 1997. № 2. Ст. 198.
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исполнителю, о чем извещает соответствующий финансовый орган. Конфискация зе​мельного участка производится судебным исполнителем по месту нахождения этого участка.
Законом установлен перечень имущества , не подлежащего конфискации. Туда, в частности, входят земельные участки, на которых расположены не подлежащие кон​фискации дом и хозяйственные постройки, а также земельные участки, необходимые для ведения сельского или подсобного хозяйства.
5.
Выплаты компенсации участнику долевой собственности в случае несораз​
мерности земельного участка, выделяемого в натуре, его доле в праве общей долевой
собственности (ст. 252 Гражданского кодекса РФ)
Данное основание прекращения права собственности на землю применяется в случае, когда земельный участок, находящийся в долевой собственности, является не​делимым или доля в праве общей собственности на землю является несоразмерной выделяемому в натуре имуществу.
Участник общей долевой собственности вправе требовать выдела своей доли из общего имущества. Но в случае, если речь идет о неделимом земельном участке ли​бо размер доли, принадлежащей участнику долевой собственности несоразмерен ми​нимальному размеру земельного участка, который может быть выделен, то участник долевой собственности имеет право получить денежную или иную компенсацию стоимости этого имущества. Размер компенсация определяется решением суда и по общему правилу выплата компенсации вместо выдела доли в натуре допускается с со​гласия собственника. Но в случаях, когда доля собственника незначительна, не может быть реально выделена и он не имеет существенного интереса в использовании общего имущества, суд может и при отсутствии согласия этого собственника обязать осталь​ных участников долевой собственности выплатить ему компенсацию.
6.
Выкуп земельного участка собственником находящейся на этом участке
недвижимости (п.2 ст. 272 Гражданского кодекса РФ)
Данное основание применяется в случаях, когда право собственности на зе​мельный участок и право собственности на недвижимое имущество, расположенное на этом участке, принадлежит разным лицам. Порядок пользования земельным участком собственником недвижимого имущества определяется в соответствии с соглашением между последним и собственником земельного участка. Но если такое соглашение достигнуто не было, то возможны следующие варианты решения возникшего спора. Во-первых, собственник земельного участка вправе требовать в судебном порядке сноса недвижимого имущества, расположенного на этом участке и приведения участка в первоначальное состояние. Если снос здания или сооружения запрещен в соответст-
Приложение № 1 к Уголовно-исполнительному кодексу РФ от 8.01.97 г.
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вии с законом и иными правовыми актами (жилые дома, памятники истории и культу​ры и т.п.) либо не подлежит осуществлению ввиду явного превышения стоимости зда​ния или сооружения по сравнению со стоимостью отведенной под него земли, то суд может установить условия пользования земельным участком собственником недвижи​мости на новый срок либо признать право собственника земельного участка на приоб​ретение оставшейся на нем недвижимости или право собственника недвижимости на приобретение в собственность земельного участка, на котором находится эта недви​жимость. В последнем случае происходит принудительное прекращение права собст​венности на землю на основании судебного решения.
7. Выкуп земельного участка для государственных или муниципальных нужд
Земельный участок может быть изъят у собственника для государственных или муниципальных нужд путем выкупа. «Государство, в том числе Российская Федерация, регулирует земельные отношения..., с одной стороны, как властная политическая орга​низация (суверен, обладающий правом территориального верховенства), с другой, - как собственник природных ресурсов...»'.
В литературе указывается, что право изымать землю из частной собственности для государственных или муниципальных нужд - это неотъемлемое право государства, связанное с суверенитетом, предполагающее осуществление властных полномочий по выполнению функций государственного управления .
Правовое регулирование изъятия земельного участка для государственных или муниципальных нужд осуществляется ст. ст. 49, 55 Земельного кодекса РФ, а также ст.ст. 279-283 Гражданского кодекса РФ.
Прежде всего, закон установил, что такое изъятие осуществляется в исключи​тельных случаях, связанных, во-первых, с выполнением международных обязательств России и, во-вторых, с размещением объектов государственного или муниципального значения при отсутствии других вариантов возможного размещения этих объектов. Кроме того, если земельный участок находится в частной собственности, то иные осно​вания его изъятия для государственных или муниципальных нужд могут быть установ​лены только федеральными законами. Для земель же, находящихся в собственности субъектов Российской Федерации или в муниципальной собственности и переданных в пожизненное наследуемое владение, постоянное (бессрочное) пользование, аренду или безвозмездное срочное пользование такие основания могут быть установлены законами субъектов Российской Федерации.
1
Жариков Ю.Г. Право частной собственности на землю //Право и экономика. 1998. №2. С. 85.
2
См.: Крассов О.И. Право частной собственности на землю в США //Государство и право. 1993. №
2. С. 98.
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Законодательством установлены дополнительные ограничения для изъятия от​дельных категорий земель для государственных или муниципальных нужд, например, изъятие сельскохозяйственных земель с кадастровой стоимостью выше среднерайонно​го уровня, возможно в исключительных случаях, связанных, в частности, с выполнени​ем международных обязательств, обеспечением обороны и безопасности государства, строительством и содержанием объектов культурно-бытового, образовательного на​значения, автомобильных дорог, линий электропередачи и других подобных сооруже​ний при отсутствии других вариантов возможного размещения этих объектов.
Законодательством предусмотрено два порядка изъятия земельного участка для государственных или муниципальных нужд. В первом случае, собственник участка со​гласен с таким изъятием, а во втором случае - изъятие осуществляется принудительно.
Юридический состав изъятия земельного участка для государственных или муниципальных нужд состоит из следующих юридических фактов. Во-первых, это принятие уполномоченным федеральным органом исполнительной власти или органом исполнительной власти субъекта Российской Федерации решения об изъятии земельно​го участка; во-вторых, регистрация принятого решения об изъятии земли в органе госу​дарственной регистрации прав на земельный участок; в-третьих, уведомление собст​венника земельного участка о предстоящем изъятии; в-четвертых, соглашение о про​даже земельного участка либо решение суда о принудительном выкупе земли; и в-пятых, государственная регистрация возникновения права государственной или муни​ципальной собственности.
Рассмотрим данный юридический состав подробнее.
Итак, первым юридическим фактом является решение уполномоченного госу​дарственного органа об изъятии земельного участка. Решение об изъятии земельного участка принимают федеральные органы исполнительной власти или органы исполни​тельной власти субъекта Российской Федерации. Таким образом, законодатель лишил органы местного самоуправления права изымать земельные участки для муниципаль​ных нужд. Но данная норма противоречит Земельному кодексу, предоставляющему право предоставлять и изымать земельные участки.
Далее принятое решение должно быть зарегистрировано в органе Государст​венной регистрации прав на земельный участок, т.е. в учреждении юстиции, осуществ​ляющем государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним.
После принятия такого решения и его регистрации государственный орган дол​жен известить собственника земельного участка о предстоящем изъятии земли, но не менее чем за 1 год до такого изъятия. При этом изъятие земельного участка может произойти и ранее, но только с согласия собственника.
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Некоторую неясность представляет положение Гражданского кодекса о момен​те начала течения срока предупреждения об изъятии участка. Поскольку ст. 279 Граж​данского кодекса РФ говорит о двух случаях уведомления собственника: во-первых, собственник должен быть поставлен в известность о принятии решения государствен​ным органом об изъятии земельного участка и, во-вторых, он должен быть извещен о регистрации этого решения. Анализ данной нормы позволяет сделать вывод о том, что годичный срок предупреждения о предстоящем изъятии земли следует считать с мо​мента государственной регистрации решения о таком изъятии.
В случае несогласия собственника с решением об изъятии у него земельного участка для государственных или муниципальных нужд либо в случае недостижения с ним соглашения о выкупной цене или других условиях выкупа, государственный орган, принявший решение о выкупе участка, может предъявить в течение 2 лет с момента на​правления собственнику уведомления о возможном изъятии иск о его выкупе в суд.
Собственник земельного участка, подлежащего изъятию для государственных или муниципальных нужд, с момента государственной регистрации решения об изъя​тии участка до достижения соглашения или принятия судом решения о выкупе участка может владеть, пользоваться и распоряжаться им по своему усмотрению и производить необходимые затраты, обеспечивающие использование участка в соответствии с его на​значением. Однако собственник несет риск отнесения на него при определении выкуп​ной цены земельного участка затрат и убытков, связанных с новым строительством, расширением и реконструкцией зданий и сооружений на земельном участке в указан​ный период.
8. Изъятие земельного участка ввиду его ненадлежащего использования
Изъятие земельного участка ввиду его ненадлежащего использования является основанием прекращения как права собственности, так и иных прав на землю. При этом правовое регулирование изъятия в первом случае осуществляется нормами Граждан​ского кодекса, а во втором действуют ст.ст. 45-47, 54 Земельного кодекса.
Гражданский кодекс предусматривает следующие основания для изъятия зе​мельного участка ввиду его ненадлежащего использования.
Во-первых, земельный участок может быть изъят у его собственника в случае, когда участок предназначен для сельскохозяйственного производства либо жилищного или иного строительства и не используется для соответствующей цели в течение трех лет, если более длительный срок не установлен законом1.
' В этот период не включается время, необходимое для освоения участка, а также время, в течение которого участок не мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных об​стоятельств, исключающих такое использование.
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Во-вторых, земельный участок может быть изъят у его собственника, если он используется с грубым нарушением требований земельного законодательства о рацио​нальном использовании земли, в частности, если участок используется не в соответст​вии с его целевым назначением или его использование приводит к существенному снижению плодородия сельскохозяйственных земель либо значительному ухудшению экологической обстановки.
В отношении лиц, не являющихся собственниками земельного участка, Зе​мельным кодексом предусмотрен более широкий перечень оснований для изъятия уча​стка. В частности, кроме вышеназванных оснований принудительного изъятия, ст. 45 ЗК РФ предусматривает возможность изъятия земли при неустранении совершенных умышленно следующих земельных правонарушений:
отравление, загрязнение, порча или уничтожение плодородного слоя почвы вследствие нарушения правил обращения с удобрениями, стимуляторами роста расте​ний, ядохимикатами и иными опасными химическими или биологическими веществами при их хранении, использовании и транспортировке, повлекшие за собой причинение вреда здоровью человека или окружающей среде;
нарушение установленного режима использования земель особо охраняемых природных территорий, земель природоохранного, рекреационного назначения, земель историко-культурного назначения, особо ценных земель, других земель с особыми ус​ловиями использования, а также земель, подвергшихся радиоактивному загрязнению;
систематическое невыполнение обязательных мероприятий по улучшению зе​мель, охране почв от ветровой, водной эрозии и предотвращению других процессов, ухудшающих состояние почв;
систематическая неуплата земельного налога.
Поскольку Гражданский кодекс говорит о грубом нарушении правил рационального использования земли, установленных земельным законодательством, есть все основания полагать, что названные ст. 45 Земельного кодекса РФ земельные правонарушения вполне могут применяться как основания для принудительного изъятия земельного участка у его собственника.
Порядок принудительного изъятия земельного участка у его собственника включает в себя следующие юридические факты: 1) неиспользование земельного уча​стка или использование его с грубыми нарушениями земельного законодательства; 2) заблаговременное предупреждение собственника о допущенных им нарушениях; 3) принятие уполномоченным органом решения об изъятии земельного участка; 4) прове​дение с согласия собственника участка публичных торгов по продаже этого участка или принудительная продажа земельного участка, в случае несогласия собственника с
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решением об изъятии, на основании решения суда; 5) государственная регистрация прекращения права собственности.
Во всех случаях принудительное изъятие земельного участка у его собственни​ка производится на возмездной основе. Это отличает данное основание прекращения права собственности на землю от конфискации. Хотя в обоих случаях основанием пре​кращения права собственности является земельное правонарушение, конфискация зе​мельного участка применяется только за уголовное преступление, а принудительное прекращение - за совершение иного земельного правонарушения.
Гражданский кодекс не предусматривает порядка вынесения заблаговременно​го предупреждения собственника о допущенных им нарушениях, отсылая решение это​го вопроса к Земельному кодексу. Последним же такой порядок установлен только в отношении лиц, не являющихся собственником земельного участка. Таким образом, в отношении собственников данный вопрос законодателем остался не решен. В литера​туре высказано предложение применять установленный для владельцев и пользовате​лей порядок принудительного прекращения прав на землю к прекращению права соб​ственности . Но, на наш взгляд, для этого нет правовых оснований. Поэтому в Земель​ном кодексе следовало бы специально оговорить, что установленный ст. 54 Земельного кодекса РФ порядок предварительного заблаговременного предупреждения землевла​дельца и землепользователя о допущенных земельных нарушениях, применяется и в случае принудительного прекращения права собственности на землю, это дало бы до​полнительные гарантии защиты прав собственника при изъятии земельного участка, поскольку в настоящее время они отсутствуют.
При наличии первых двух юридических фактов специально уполномоченный орган государственной власти или местного самоуправления принимает решение об изъятии земельного участка у его собственника. И только в том случае, если собствен​ник земельного участка не согласен с принятым решением, данный государственный или муниципальный орган может обратиться в суд с требованием о продаже участка.
Если же собственник в письменном виде уведомит государственный или муни​ципальный орган, принявший решение об изъятии земельного участка, о своем согла​сии с таким решением, земельный участок подлежит продаже с публичных торгов, ко​торые проводятся в порядке, предусмотренном ст.ст. 447-449 Гражданского кодекса РФ. Лицо, выигравшее торги, и организатор торгов подписывают протокол о результа​тах торгов, который имеет силу договора и на основании которого орган государствен​ной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним регистрирует переход права собственности.
1 См.: Комментарий к Земельному кодексу Российской Федерации /Под ред. С.А. Боголюбова. М.,
2001.С.144.
~
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Как уже говорилось выше, Земельным кодексом РФ предусмотрен иной поря​док прекращения прав на землю у лиц, не являющихся ее собственниками.
Так, право пожизненного наследуемого владения, постоянного (бессрочного) пользования земельным участком или право безвозмездного срочного пользования зе​мельным участком подлежат принудительному прекращению на основании следующе​го состава юридических фактов: 1) совершение владельцем или пользователем земель​ного правонарушения, предусмотренного п. 2 ст. 45 ЗК РФ; 2) привлечение владельца или пользователя к административной ответственности за совершенное правонаруше​ние; 3) предупреждение о допущенных земельных правонарушениях; 4) неустранение лицом указанных нарушений в установленный срок; 5) решение суда о прекращении права на земельный участок; 6) государственная регистрация прекращения права на ос​новании судебного решения.
Рассматривая данный состав, необходимо обратить внимание на несколько существенных моментов.
Во-первых, законодатель предусматривает возможность прекращения прав на землю только в случае неустранения умышленно совершенных земельных правонару​шений. Т.е. для применения данного основания прекращения земельных прав опреде​ляющее значение имеет субъективная сторона земельного правонарушения - умыш​ленная форма вины. Если же земельное правонарушение устранено, то основания для прекращения права отпадает. Так, например, в постановлении федерального арбитраж​ного суда Северо-Западного округа от 7 апреля 2003 года по делу № А13-5576/02-09 было указано, что вопрос о принудительном прекращении права постоянного (бессроч​ного) пользования земельным участком разрешается в случае неустранения земельного правонарушения в срок, установленный в соответствующем предупреждении. Как сле​дует из материалов дела предпринимателю Прошутинскому А.В. постановлением гла​вы администрации г. Великий Устюг и Великоустюгского района от 05.04.96 № 380 был предоставлен в постоянное (бессрочное) пользование земельный участок площа​дью 1,6 га под строительство автосервисного центра. Участок не использовался для предоставленных целей до 2002 г., что было выявлено в результате проведения провер​ки соблюдения земельного законодательства 12 марта 2002 г. Предпринимателю было дано предписание приступить к использованию земельного участка по целевому назна​чению не позднее 12 апреля 2002 г. Ссылаясь на неустранение нарушений земельного законодательства, администрация г. Великий Устюг обратилась в арбитражный суд с требованием об изъятии земельного участка. Постановлением апелляционной инстан​ции арбитражного суда Вологодской области от 24 декабря 2002 г. право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком было прекращено. Но суд кассацион​ной инстанции отменил данное решение и направил дело на новое рассмотрение, ука-
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зав при этом на необходимость оценки представленных предпринимателем доказа​тельств о начале строительства автосервисного центра .
Во-вторых, закон предусматривает, что наряду с привлечением лица к админи​стративной ответственности, ему должно быть вынесено предупреждение «о допущен​ных земельных правонарушениях».
В-третьих, Земельный кодекс не наделяет исполнительные органы государст​венной власти или местного самоуправления правом принятия решения о прекращении прав на земельный участок (в отличие от права собственности, порядок прекращения которого был рассмотрен выше). Такое решение может принять только суд по заявле​нию названных субъектов.
Таким образом Земельный кодекс РФ исключил возможность внесудебного разрешения данного дела. С одной стороны, это является дополнительной гарантией прав землевладельцев и землепользователей. Но с другой стороны, законодатель, пре​дусмотрев только судебный порядок прекращения прав на землю, лишил тем самым землевладельца или землепользователя возможности добровольно исполнить решение государственного или муниципального органа, усложнил процедуру изъятия земельно​го участка, поскольку судебный порядок решения спора всегда требует больших затрат времени и материальных средств .
В-четвертых, на основании п. 5 ст. 54 Земельного кодекса РФ органы государ​ственной власти или местного самоуправления обращаются в суд с заявлением о пре​кращении права на земельный участок. На основании этого заявления суд может выне​сти решение только о прекращении названного права. Но даже после вступления этого решения в силу и регистрации на его основании прекращения права на землю у госу​дарственного органа нет права изъять этот земельный участок у его владельца или пользователя в том случае, когда такое владение не было прекращено этим лицом доб​ровольно. Под словом «изъять» понимается освободить земельный участок, передать его иному лицу. Дело в том, что прекращение права как таковое не всегда совпадает с прекращением фактического владения имуществом. Именно по этой причине в жи​лищных делах распространены иски о выселении, а не о прекращении права пользова​ния жилым помещением, так как именно выселение, т.е. освобождение занимаемого помещения - конечная цель истца. В гражданском праве - это виндикация.
Поэтому, кроме требования о прекращении земельного права у владельца или пользователя, государственный орган или орган местного самоуправления должен зая​вить еще и требование о принудительном изъятии земли из владения или пользования.
1
Постановление ФАС Северо-Западного округа от 07.04.2003 № А13-5576/02-09 //Консультант
Арбитраж: Северо-Западный округ.
2
В частности, даже в случае согласия владельца или пользователя земельного участка с иском, с
них будет взыскана государственная пошлина.
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В-пятых, орган государственной власти или местного самоуправления может обратиться за регистрацией прекращения права на землю на основании принятого су​дебного решения по истечении 10 дней не с момента принятия этого решения, а с мо​мента вступления решения в законную силу. Поскольку, если на данное решение будет принесена кассационная (апелляционная) жалоба, то через 10 дней после принятия это решение не может вступить в законную силу, следовательно, оно не может являться основанием для государственной регистрации.
И последнее, п. 7 ст. 54 Земельного кодекса РФ предусматривает возможность обжаловать решение об изъятии земельного участка ввиду его ненадлежащего исполь​зования в судебном порядке. Но из вышеприведенного анализа данной нормы следует, что такое решение органом государственной власти или органом местного самоуправ​ления не может быть принято, а указание на обжалование судебного решения в судеб​ном же порядке является излишним.
9. Национализация как основание прекращения права собственности на землю
Одним из оснований прекращения права собственности, предусмотренных ст. 235 Гражданского кодекса РФ, является обращение в государственную собственность имущества, находящегося в собственности граждан и юридических лиц (национализа​ция).
Национализация относится к принудительным основаниям прекращения права собственности. Она осуществляется исключительно на основании закона с возмещени​ем государством стоимости изымаемого имущества и других убытков.
Национализация является важным элементом в конструкции российского зако​нодательства в период развития рыночной экономики, призванным обеспечить защиту стратегических интересов государства, связанных с обеспечением безопасности и обо​роны Российской Федерации.
Порядок обращение имущества, находящегося в собственности граждан и юридических лиц, в собственность Российской Федерации должен регулироваться спе​циальным законом, проект которого в настоящее время внесен Правительством в Госу​дарственную Думу1.
В соответствии с указанным законопроектом национализация может осуществ​ляться исключительно в целях удовлетворения потребностей Российской Федерации в продукции (работах, услугах), непосредственно обеспечивающих обороноспособность и безопасность государства (стратегической продукции), которые не могут быть удов​летворены без проведения национализации.
1 Проект № 311559-3 Федерального закона «Об обращении имущества, находящегося в собственности граждан и юридических лиц, в собственность Российской Федерации (национализации)»: внесен в Госу​дарственную Думу 27 марта 2003 г. (Вх. 1.1-2705) //СПП «Консультант Плюс: Законопроекты»
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В качестве объекта национализации могут выступать земельные участки, вхо​дящие в состав национализируемого технологического комплекса, наряду со зданиями, сооружениями, оборудованием, инвентарем, сырьем, продукцией, необходимых для достижения целей национализации.
Началом процедуры национализации служит решение Правительства РФ, ко​торое принимается на основании федерального закона о федеральном бюджете на соот​ветствующий год, при условии, что в этом законе предусмотрены ассигнования на цели национализации. Обращение имущества в федеральную собственность возможно при условии предварительного и равноценного возмещения Российской Федерацией стои​мости имущества и других убытков, причиняемых собственнику в результате такого изъятия. В целях объективного и справедливого определения стоимости изымаемого имущества законопроект предусматривает обязательное участие независимого оценщи​ка, а также проведение согласительных процедур между РФ и собственником подле​жащего национализации имущества с целью заключения соглашения о размере ком​пенсации. В случае несогласия собственника с суммой предложенной компенсации спор передается на разрешение арбитражного суда.
Переход национализируемого имущества в собственность Российской Федера​ции происходит после выплаты собственнику имущества соответствующего возмеще​ния. Непосредственная передача имущества, обращаемого в государственную собст​венность, подтверждается актом, в котором указывается состав переданного имущест​ва. Право государственной собственности на недвижимое имущество возникает после государственной регистрации в соответствии с Федеральным законом «О государст​венной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним».
После перехода права собственности на национализированное имущество к Российской Федерации процедура национализации завершается.
Анализ приведенного законопроекта дает основание для следующих выводов.
Во-первых, по своей природе национализация представляет собой ограничение прав собственности юридических и физических лиц, которое допускается в той мере, в какой это необходимо для защиты основ конституционного строя, нравственности, здоровья, прав и законных интересов других лиц, обеспечения обороны страны и безо​пасности государства (ст. 55 Конституции РФ).
Во-вторых, в порядке национализации имущество может быть обращено толь​ко в собственность Российской Федерации. Национализация имущества для удовлетво​рения потребности субъектов Российской Федерации и муниципальных образований не допускается.
В-третьих, в отличие от конфискации национализация не имеет санкциони​рующей направленности и осуществляется всегда только на возмездной основе. От ре-
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квизиции данное основание прекращения права собственности отличается характером и целями осуществления. Как уже отмечалось, реквизиция лишь в исключительных случаях влечет прекращение права собственности и может применяться в целях защиты жизненно важных интересов граждан, общества и государства от возникающих в связи с чрезвычайными обстоятельствами угроз, национализация же всегда влечет прекраще​ние права собственности и применяется в целях обеспечения обороноспособности и безопасности государства.
На основании вышеизложенного можно сделать следующие выводы:
1. Законодательно установленные системы оснований прекращения и оснований
возникновения прав на землю должны быть взаимосвязаны и корреспондировать друг
другу.  За всяким прекращением права собственности на землю с неизбежностью
должно следовать его возникновение у другого субъекта. Из такой взаимосвязи выте​
кает и то, что перечень оснований прекращения прав на землю должен носить исчер​
пывающий характер.
2. Все основания прекращения прав на земельный участок по сфере применения
можно разделить на общие, действующие в отношении любого субъективного права
на землю (за исключением сервитута, поскольку для него предусмотрен особый пере​
чень оснований прекращения), и специальные, используемые законодателем в отноше​
нии отдельных видов земельных прав.
3. Признание административного акта, послужившего основанием возникнове​
ния права собственности на земельный участок гражданина или юридического лица,
недействительным не является основанием прекращения этого права, если не будет
доказано, что приобретатель земельного участка действовал недобросовестно.
4. Земельный участок является уничтожимым имуществом, поэтому к нему
применимо такое основание прекращения права собственности как гибель или унич​
тожение имущества.
5. Отказ от права собственности на землю является односторонней условной
сделкой. Во-первых, потому что он направлен на прекращение гражданских прав и
обязанностей у собственника, во-вторых, для ее совершения необходимо и достаточ​
но выражения воли только одной стороны, и, в-третьих, правовые последствия, а
именно - прекращение права собственности на землю - наступят лишь при условии,
что это право возникнет у другого лица.
6. Земельный участок, от которого собственник отказался приобретает ста​
тус бесхозяйного недвижимого имущества, которое может быть приобретено либо в
муниципальную собственность на основании ст. 225 Гражданского кодекса РФ, либо в
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частную собственность добросовестным приобретателем на основании ст. 234 Гражданского кодекса РФ, либо в собственность государства на основании ст. 284 Гражданского кодекса РФ как неиспользуемый по целевому назначению в течение оп​ределенного законом срока
7. В работе предлагается закрепить заявительный порядок отказа от права
пожизненного наследуемого владения или постоянного (бессрочного) пользования зе​
мельным участком. Моментом же прекращения указанных правовых титулов в такой
ситуации является момент государственной регистрации прекращения права пожиз​
ненного наследуемого владения или постоянного (бессрочного) пользования, осуществ​
ляемой по инициативе органа государственной власти или органа местного само​
управления - собственника земельного участка, на основании его постановления о пре​
кращении соответствующего земельного права.
8. Обращение взыскания на земельный участок по обязательствам его собст​
венника - это самостоятельное основание прекращения права собственности, хотя в
нем присутствуют элементы и гражданско-правового договора, и принудительного
изъятия имущества.
9. Реквизиция земельного участка не является безусловным основанием прекра​
щения права собственности. По своей правовой природе реквизиция земельного участ​
ка представляет собой временное изъятие в публичных интересах. И лишь в исключи​
тельных случаях,  когда реквизированный земельный участок невозможно вернуть,
право собственности на него прекращается с выплатой собственнику рыночной
стоимости земельного участка или предоставлением равноценного участка.
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