Постатейный комментарий к Федеральному закону
"Об обороте земель сельскохозяйственного назначения"

Федеральный закон
Российской Федерации
"Об обороте земель сельскохозяйственного назначения"

Глава I. Общие положения

Статья 1. Сфера действия настоящего Федерального закона

Землями сельскохозяйственного назначения в соответствии со статьей 77 Земельного кодекса РФ признаются земли за чертой поселений, предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей.

В составе земель сельскохозяйственного назначения выделяются сельскохозяйственные угодья, земли, занятые внутрихозяйственными дорогами, коммуникациями, лесными насаждениями, предназначенными для обеспечения защиты земель от воздействия негативных (вредных) природных, антропогенных и техногенных явлений, водными объектами, а также зданиями, строениями, сооружениями, используемыми для производства, хранения и первичной переработки сельскохозяйственной продукции.

В составе земель сельскохозяйственного назначения особое значение имеют сельскохозяйственные угодья (пашни, сенокосы, пастбища, залежи, земли, занятые многолетними насаждениями (садами, виноградниками и другими)). Они обладают приоритетом в использовании и подлежат особой охране.

Высокий уровень общественной значимости земель сельскохозяйственного назначения обусловил особенности правового регулирования вопросов, связанных с гражданским оборотом данной категории земель, выразившиеся в обособлении этих вопросов в рамках специального законодательного акта - Федерального закона "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения".

Исходя из положений пункта 1 комментируемой статьи предметом правового регулирования Федерального закона "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" являются имущественные отношения, прежде всего отношения собственности, связанные с осуществлением сельскохозяйственной деятельности на земельных участках соответствующего назначения. Указанные отношения по своей сути являются гражданско-правовыми и базовые принципы их регулирования установлены ГК РФ. Однако специфика такого имущества как земля естественным образом порождает особенности его гражданского оборота. В этой связи нормы комментируемого Федерального закона следует рассматривать как специальные, то есть обладающие в случае коллизий приоритетом по отношению к общим нормам (содержащимся, в основном, в ГК РФ).

Исключением из сферы действия данного закона являются отношения, связанные с владением, пользованием и распоряжением земельными участками сельскохозяйственного назначения, предоставленными гражданами для индивидуального жилищного или гаражного строительства, ведения личного подсобного и дачного хозяйства, садоводства, животноводства, огородничества, а также занятые зданиями, строениями и сооружениями. В отношении участков, используемых указанным образом, в части их оборота применяются положения Земельного кодекса.

Законодатель, кроме того, предусмотрел возможность регулирования отношений по обороту земель сельскохозяйственного назначения другими нормативными актами РФ, а также законами субъектов РФ, принятыми в соответствии с названными выше законодательными актами. При этом основополагающим правовым актом в любой общественно значимой сфере является Конституция РФ, определяющая на принципиальном уровне характер регулирования отношений, в том числе и связанных с собственностью и другими правами на землю.

В свою очередь в пункте 3 комментируемой статьи перечисляются принципы оборота земель сельскохозяйственного назначения. Первым из них является принцип сохранения целевого использования земельных участков. Выраженное в нем требование красной нитью проходит практически через все законодательные акты в земельной сфере. В Земельном кодексе РФ "деление земель по целевому назначению на категории, согласно которому правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий и требованиями законодательства" закреплено в качестве одного из принципов земельного законодательства.

Целевое назначение определяет прежде всего режим пользования земельным участком. Изменение данного режима допускается только в порядке, установленном федеральным законом. Причем в отношении земель сельскохозяйственного назначения требования к соблюдению целевого характера при их использовании наиболее строги. Сохранность целевого назначения при обороте данной категории земель означает, что переход прав на земельный участок не влечет изменений в режиме пользования им.

В соответствии со статьей 8 Земельного кодекса РФ отнесение земель к категориям, перевод их из одной категории в другую осуществляются в отношении:

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

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

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

- земель, находящихся в частной собственности:

земель сельскохозяйственного назначения - органами исполнительной власти субъектов РФ;

земель иного целевого назначения - органами местного самоуправления.

Порядок перевода земель из одной категории в другую устанавливается федеральными законами. Категория земель указывается в:

- актах федеральных органов исполнительной власти, актах органов исполнительной власти субъектов РФ и актах органов местного самоуправления о предоставлении земельных участков;

- договорах, предметом которых являются земельные участки;

- документах государственного земельного кадастра;

- документах о государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

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

Нарушение установленного настоящим Кодексом, федеральными законами порядка перевода земель из одной категории в другую является основанием признания недействительными актов об отнесении земель к категориям, о переводе их из одной категории в другую.

В соответствии со статьей 78 Земельного кодекса РФ целевым для земель сельскохозяйственного назначения является их использование для ведения сельскохозяйственного производства, создания защитных лесных насаждений, научно-исследовательских, учебных и иных связанных с сельскохозяйственным производством целей:

- гражданами, в том числе ведущими крестьянские (фермерские) хозяйства, личные подсобные хозяйства, садоводство, животноводство, огородничество;

- хозяйственными товариществами и обществами, производственными кооперативами, государственными и муниципальными унитарными предприятиями, иными коммерческими организациями;

- некоммерческими организациями, в том числе потребительскими кооперативами, религиозными организациями;

- казачьими обществами;

- опытно-производственными, учебными, учебно-опытными и учебно-производственными подразделениями научно-исследовательских организаций, образовательных учреждений сельскохозяйственного профиля и общеобразовательных учреждений;

- общинами коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока для сохранения и развития их традиционных образа жизни, хозяйствования и промыслов.

Особо ценные продуктивные сельскохозяйственные угодья, в том числе сельскохозяйственные угодья опытно-производственных подразделений научно-исследовательских организаций и учебно-опытных подразделений образовательных учреждений высшего профессионального образования, сельскохозяйственные угодья, кадастровая стоимость которых существенно превышает средний уровень кадастровой стоимости по муниципальному району (городскому округу), могут быть в соответствии с законодательством субъектов РФ включены в перечень земель, использование которых для других целей не допускается.

Использование земель сельскохозяйственного назначения или земельных участков в составе таких земель, предоставляемых на период осуществления строительства дорог, линий электропередачи, линий связи (в том числе линейно-кабельных сооружений), нефтепроводов, газопроводов и иных трубопроводов, осуществляется при наличии утвержденного проекта рекультивации таких земель для нужд сельского хозяйства без перевода земель сельскохозяйственного назначения в земли иных категорий.

Закрепление в комментируемом Федеральном законе в качестве принципа возможности ограничения максимального размера общей площади сельскохозяйственных угодий, которые расположены на территории одного муниципального района и могут находиться в собственности одного гражданина или юридического лица, продиктовано значительными различиями в составе земель (с точки зрения отнесения их к той или иной категории) в разных субъектах РФ и муниципальных образованиях. В ряде регионов, как известно, сельскохозяйственные угодья составляют незначительную часть их земельного фонда, и указанный принцип служит обеспечению равных прав субъектов сельскохозяйственной деятельности в имущественной сфере.

Предусмотренное подпунктом 3 пункта 3 комментируемой статьи преимущественное право субъекта РФ и муниципального образования (если последнему такое право предоставлено законом субъекта РФ) на покупку земельного участка сельскохозяйственного назначения при его продаже (кроме продажи с торгов) реализуется по правилам, установленным в отношении права преимущественной покупки, ГК РФ. Аналогичным образом реализуется преимущественное право участников долевой собственности, сельскохозяйственной организации или гражданина-члена крестьянского (фермерского) хозяйства на покупку доли в праве общей собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения в случае возмездного отчуждения такой доли одним из участников долевой собственности.

Подпункт 5 пункта 3 комментируемой статьи предусматривает, что предоставление земельных участков сельскохозяйственного назначения иностранным гражданам, иностранным юридическим лицам, лицам без гражданства, а также юридическим лицам, в уставном (складочном) капитале которых доля указанных субъектов составляет более 50 процентов, должно производиться с изъятиями из общего порядка. Данное положение сформулировано в виде принципа оборота земель сельскохозяйственного назначения и конкретизируется в статье 3 комментируемого Федерального закона.

Пункт 4 комментируемой статьи устанавливает общие требования федерального законодательства к порядку приватизации земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной или муниципальной собственности, оговаривая, что приватизация данных земель осуществляется с момента, установленного законом субъекта РФ, на территории которого расположены приватизируемые объекты. При этом запрещена приватизация земель, занятых оленьими пастбищами в районах Крайнего Севера и отгонными пастбищами, что продиктовано особой природоохранной ценностью таких земель.

Пункт 5 комментируемой статьи содержит императивный запрет на установление нормативными актами субъектов РФ дополнительных по отношению к Федеральному закону правил и ограничений в сфере оборота земель сельскохозяйственного назначения. В случаях пробельности правового регулирования в названной сфере пробелы подлежат устранению путем применения норм других федеральных законов. Таким образом, закрепляется приоритет федерального законодательства как регулятора правоотношений, связанных с оборотом земель сельскохозяйственного назначения, вытекающий из конституционных положений о распределении предметов ведения и полномочий между Российской Федерацией и субъектами РФ.

Статья 2. Участники отношений, регулируемых настоящим Федеральным законом

1. Статья 2 комментируемого Федерального закона определяет субъектный состав отношений, связанных с оборотом земель сельскохозяйственного назначения. Таковыми являются граждане, юридические лица, Российская Федерация, субъекты РФ, муниципальные образования. Таким образом, приведенный список участников оборота полностью соответствует положениям ГК РФ о субъектах гражданско-правовых отношений.

Используемый законодательством термин "граждане" в гражданско-правовом смысле соответствует по своему содержанию термину "физические лица". Участие физических лиц в правоотношениях предполагает наличие у них правосубъектности, слагающейся из правоспособности и дееспособности.

Правоспособность, как известно, возникает с момента рождения и прекращается в момент смерти и представляет собой признаваемую в равной мере за всеми людьми способность иметь гражданские права и нести обязанности. В соответствии со статьей 18 ГК РФ, определяющей содержание правоспособности, граждане могут иметь имущество на праве собственности; наследовать и завещать имущество; заниматься предпринимательской и любой иной не запрещенной законом деятельностью; создавать юридические лица самостоятельно или совместно с другими гражданами и юридическими лицами; совершать любые не противоречащие закону сделки и участвовать в обязательствах; избирать место жительства; иметь права авторов произведений науки, литературы и искусства, изобретений и иных охраняемых законом результатов интеллектуальной деятельности; иметь иные имущественные и личные неимущественные права.

Под дееспособностью согласно статье 21 ГК РФ понимается способность гражданина своими действиями приобретать и осуществлять гражданские права, создавать для себя и исполнять гражданские обязанности, возникающая в полном объеме с момента совершеннолетия.

Эти общие положения, устанавливающие необходимые признаки и характеристики физического лица как субъекта правовых отношений, в полной мере применимы к отношениям, возникающим в связи с оборотом земель сельскохозяйственного назначения.

2. Юридическим лицом в соответствии со статьей 48 ГК РФ признается организация, которая имеет в собственности, хозяйственном ведении или оперативном управлении обособленное имущество и отвечает по своим обязательствам этим имуществом, может от своего имени приобретать и осуществлять имущественные и личные неимущественные права, нести обязанности, быть истцом и ответчиком в суде. Гражданское законодательство разделяет юридические лица в зависимости от их целей деятельности на коммерческие организации (цель деятельности которых состоит в извлечении прибыли) и некоммерческие (созданные для достижения культурных, образовательных, иных общественно полезных целей и не имеющие извлечение прибыли целью своей деятельности).

Земельное законодательство, включая комментируемый Федеральный закон, при определении субъектного состава отношений в сфере оборота земель сельскохозяйственного назначения в целом исходит из положений ГК РФ. Однако статья 78 Земельного кодекса РФ в числе участников хозяйственной деятельности на землях сельскохозяйственного назначения отдельно указывает такие виды некоммерческих организаций: потребительские кооперативы и религиозные организации, казачьи общества, научно-исследовательские организации, образовательные учреждения сельскохозяйственного профиля и общеобразовательные учреждения в лице их опытно-производственных, учебных, учебно-опытных и учебно-производственных подразделений. Впрочем, перечисление в Земельном кодексе РФ лиц, осуществляющих деятельность, связанную с использованием земель сельскохозяйственного назначения, не означает сужения перечня таких лиц, а только подчеркивает значение, придаваемое законодателем отдельным категориям субъектов сельскохозяйственной деятельности.

Кроме того, во многих положениях комментируемого Федерального закона законодатель неоднократно оперирует термином "сельскохозяйственная организация", не раскрывая при этом его значения. Понятие сельскохозяйственной организации дано в статье 177 Федерального закона от 26 октября 2002 года N 127-ФЗ "О несостоятельности (банкротстве)" (правда, применительно к целям регулирования указанного закона), где она определяется как юридическое лицо, основным видом деятельности которого являются производство или производство и переработка сельскохозяйственной продукции, выручка от реализации которой составляет не менее чем пятьдесят процентов общей суммы выручки.

Для признания юридического лица сельскохозяйственной организацией указанные виды деятельности должны быть отражены в Уставе или иных, предусмотренных законом, учредительных документах. Такое юридическое лицо обладает, как представляется специальной правоспособностью.

Впрочем, наличие или отсутствие у организации статуса сельскохозяйственной не должно по смыслу комментируемой статьи отражаться на ее статусе как участника оборота земель сельскохозяйственного назначения. Специальная правоспособность в данном случае не влияет на сделкоспособность юридического лица в рассматриваемой сфере правоотношений. Обретение же на установленных законом основаниях статуса правообладателя в отношении земельного участка сельскохозяйственного назначения неизбежно налагает вытекающие из него обязанности, связанные с надлежащим использованием данного имущества.

3. Российская Федерация, субъекты РФ, муниципальные образования выступают в качестве субъектов гражданско-правовых отношений наравне с гражданами и юридическими лицами. При этом к их статусу применяются нормы, регулирующие статус юридических лиц. Права и обязанности от имени и в интересах данных субъектов осуществляют их уполномоченные органы и должностные лица в соответствии с установленной для них законом компетенцией. Статус этих субъектов в отношениях по гражданскому обороту земель сельскохозяйственного назначения осуществляется в соответствии с приведенными положениями с учетом особенностей, предусмотренных специальными правовыми нормами по регулированию отношений в соответствующей сфере.

Однако статус государственных и муниципальных образований в любой области общественных отношений обладает неизбежной спецификой, поскольку последние выступают не только в качестве правоуполномоченных и правообязанных субъектов как граждане и юридические лица, но и в качестве правоустанавливающих субъектов, то есть непосредственно в рамках своей компетенции устанавливают правовые нормы, регулирующие эти же отношения.

К полномочиям РФ в области земельных отношений статья 9 Земельного кодекса РФ относит:

- установление основ федеральной политики в области регулирования земельных отношений;

- установление ограничений прав собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев, арендаторов земельных участков, а также ограничений оборотоспособности земельных участков;

- государственное управление в области осуществления мониторинга земель, государственного земельного контроля, землеустройства и ведения государственного земельного кадастра;

- установление порядка резервирования земель, изъятия земельных участков, в том числе путем выкупа, для государственных и муниципальных нужд;

- резервирование земель, изъятие земельных участков, в том числе путем выкупа, для федеральных нужд;

- разработка и реализация федеральных программ использования и охраны земель;

К полномочиям субъектов РФ относятся резервирование, изъятие, в том числе путем выкупа, земель для нужд субъектов РФ; разработка и реализация региональных программ использования и охраны земель, находящихся в границах субъектов РФ; иные полномочия, не отнесенные к полномочиям РФ или к полномочиям органов местного самоуправления.

К полномочиям органов местного самоуправления в области земельных отношений относятся резервирование земель, изъятие, в том числе путем выкупа, земельных участков для муниципальных нужд, установление с учетом требований законодательства РФ правил землепользования и застройки территорий городских и сельских поселений, территорий других муниципальных образований, разработка и реализация местных программ использования и охраны земель, а также иные полномочия на решение вопросов местного значения в области использования и охраны земель.

Российская Федерация осуществляет управление и распоряжение земельными участками, находящимися в федеральной собственности. Субъекты РФ осуществляют управление и распоряжение земельными участками, находящимися в собственности субъектов РФ. Органами местного самоуправления осуществляются управление и распоряжение земельными участками, находящимися в муниципальной собственности.

Осуществление контроля за управлением, распоряжением, использованием по назначению и сохранностью земельных участков, находящихся в федеральной собственности и в государственной собственности (до разграничения государственной собственности на землю), возложено на Федеральное агентство по управлению федеральным имуществом (Положение о данном ведомстве утверждено Постановлением Правительства РФ от 27 ноября 2004 года N 691).

Законы некоторых субъектов РФ конкретизируют полномочия в сфере оборота земель сельскохозяйственного назначения, относящиеся к их собственному ведению (в лице органов государственной власти), а также наделяют в соответствии с комментируемым Федеральным законом определенными полномочиями органы местного самоуправления.

Показательным в этой связи можно считать Закон Саратовской области от 21 мая 2004 года N 23-ЗСО "О земле". Статья 1 этого закона определяет компетенцию областной Думы в сфере регулирования земельных отношений. В части оборота земель сельскохозяйственного назначения к этой компетенции относятся:

- установление предельных (минимальных и максимальных) размеров земельных участков, предоставляемых гражданам в собственность из находящихся в государственной или муниципальной собственности земель для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, садоводства, огородничества, животноводства, дачного строительства;

- определение перечня категорий граждан, имеющих право на получение земельной доли из земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и установление порядка определения размера земельной доли;

- установление момента начала приватизации земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной или муниципальной собственности;

- установление минимальных размеров образуемых новых земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения в соответствии с требованиями законодательства РФ;

- установление максимального размера общей площади сельскохозяйственных угодий, которые расположены на территории одного муниципального района и могут находиться в собственности одного гражданина и (или) одного юридического лица.

На Правительство Саратовской области закон возлагает, в частности, решение следующих вопросов:

- отнесение земель к категориям, перевод их из одной категории в другую в отношении: земель, находящихся в государственной собственности области; земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в муниципальной собственности; земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в частной собственности;

- становление порядка проведения согласительных процедур по разрешению споров о местоположении выделяемого земельного участка в счет доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения.

В числе полномочий, возложенных на органы местного самоуправления в Саратовской области можно выделить:

- установление предельных размеров земельных участков, предоставляемых гражданам в собственность, в соответствии с законодательством;

- распоряжение землями в пределах и порядке, установленных федеральным законодательством и законодательством области, решениями представительного органа местного самоуправления.

Законы Воронежской и Московской областей, не определяя прямо орган, к компетенции которого относится осуществление функций исполнительной власти в сфере оборота земель сельскохозяйственного назначения, устанавливают тем не менее компетенцию данного органа. Так, Уполномоченный орган Московской области в сфере оборота земель сельскохозяйственного назначения осуществляет следующие полномочия:

а) принимает решение о:

предоставлении земельных участков на соответствующем праве при переоформлении права постоянного (бессрочного) пользования или пожизненного наследуемого владения;

выкупе земельных участков арендаторами;

приватизации земельных участков;

б) осуществляет осмотр земельных участков, в том числе находящихся в общей собственности;

в) информирует население о наличии земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения для передачи их в аренду;

г) заключает договоры аренды, купли-продажи, мены, дарения, инвестиционные и другие договоры и соглашения в соответствии с законодательством;

д) выступает в качестве продавца и организатора торгов (аукционов, конкурсов) по продаже земельных участков или права на заключение договора аренды либо заключает договоры на организацию торгов (аукционов, конкурсов) со специализированными организациями;

е) осуществляет контроль за поступлением в областной бюджет средств от продажи и аренды земельных участков, а также от продажи права на заключение договоров аренды земельных участков на торгах (аукционах, конкурсах);

ж) осуществляет учет договоров, связанных с приобретением земельных участков и долей в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения и распоряжением ими;

з) осуществляет юридические действия, связанные с изъятием земельного участка;

и) обращается в суд от имени Московской области с заявлениями по основаниям и в порядке, которые установлены законодательством РФ;

к) осуществляет иные полномочия, установленные законодательством РФ, настоящим Законом, иными законами Московской области и постановлениями Правительства Московской области.

Статья 3. Права иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства, а также юридических лиц, в уставном (складочном) капитале которых доля иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства составляет более чем 50 процентов, на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения

Данная статья конкретизирует установленные комментируемым Федеральным законом и рядом других законодательных актов протекционистские ограничения прав на земельные участки сельскохозяйственного назначения, установленные в отношении иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства, а также юридических лиц, в уставном (складочном) капитале доля названных субъектов составляет более 50 процентов. Все перечисленные в комментируемой статье субъекты на территории РФ не могут иметь на праве собственности земельный участок сельскохозяйственного назначения. Землями указанной категории они могут обладать только на праве аренды, то есть во временном владении и пользовании, предоставленном за установленную соответствующим договором плату. При этом собственностью арендатора земельного участка сельскохозяйственного назначения являются плоды, продукция и доходы, полученные в результате использования этого участка.

Таким образом, законодательство закрепляет за перечисленными категориями лиц объем прав в сфере оборота земель, значительно меньший, нежели за гражданами РФ и юридическими лицами, не подпадающими под указанные ограничения. В этой связи возникали вопросы о соответствии таких ограничений положениям Конституции РФ, закрепляющим основные права и свободы человека и гражданина.

Ранее юридические возможности иностранных граждан, лиц без гражданства и иностранных юридических лиц в земельной сфере были ограничены Земельным кодексом РФ, пункт 3 статьи 15 которого запретил указанным лицам обладать на праве собственности земельными участками, находящимися на приграничных территориях.

Данная норма проверялась Конституционным судом РФ на предмет ее соответствия Конституции РФ (Постановление Конституционного суда РФ от 23 апреля 2004 года N 8-П по делу о проверке конституционности Земельного кодекса РФ в связи с запросом Мурманской областной Думы). Конституционный суд РФ пришел к следующим выводам.

В Российской Федерации признаются и защищаются равным образом частная, государственная, муниципальная и иные формы собственности; земля и другие природные ресурсы используются и охраняются в РФ как основа жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории; земля и другие природные ресурсы могут находиться в частной, государственной, муниципальной и иных формах собственности (статья 9 Конституции РФ); граждане и их объединения вправе иметь в частной собственности землю; владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами осуществляются их собственниками свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов иных лиц; условия и порядок пользования землей определяются на основе федерального закона (статья 36 Конституции РФ).

Конституционная характеристика земли как основы жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории, т.е. всего многонационального народа РФ, предопределяет конституционное требование рационального и эффективного использования, а также охраны земли как важнейшей части природы, естественной среды обитания человека, природного ресурса, используемого в качестве средства производства в сельском и лесном хозяйстве, основы осуществления хозяйственной и иной деятельности. Это требование адресовано государству, его органам, гражданам, всем участникам общественных отношений, является базовым для законодательного регулирования в данной сфере и обуславливает право федерального законодателя устанавливать особые правила, порядок, условия пользования землей.

В соответствии со статьей 2 Конституции РФ обязанностью государства является признание, соблюдение и защита прав и свобод человека и гражданина, в том числе, следовательно, права граждан и их объединений иметь землю в частной собственности. Право частной собственности не принадлежит к таким правам, которые в силу статьи 56 Конституции РФ (часть 3) не подлежат ограничению ни при каких условиях, однако как сама возможность введения федеральным законом ограничений данного права, так и их характер определяются законодателем не произвольно, а в соответствии с Конституцией РФ, согласно статье 55 (часть 3), которой права и свободы человека и гражданина могут быть ограничены федеральным законом 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.

Кроме того, как следует из сформулированной Конституционным Судом РФ правовой позиции, по смыслу статьи 55 (часть 3) во взаимосвязи со статьями 8, 17, 34 и 35 Конституции РФ, возможные ограничения федеральным законом права владения, пользования и распоряжения имуществом, исходя из общих принципов права, должны отвечать требованиям справедливости, быть адекватными, пропорциональными, соразмерными и необходимыми для защиты конституционно значимых ценностей, в том числе частных и публичных прав и законных интересов других лиц (Постановление от 1 апреля 2003 года по делу о проверке конституционности положения пункта 2 статьи 7 Федерального закона "Об аудиторской деятельности").

Исходя из предписаний статей 9 и 36 Конституции РФ, федеральное законодательство в области регулирования земельных отношений определяет, что земля и другие природные ресурсы, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц либо муниципальных образований, являются государственной собственностью и что земля и другие природные ресурсы могут отчуждаться или переходить от одного лица к другому иными способами в той мере, в какой их оборот допускается соответствующими законами.

При этом по смыслу конкретизирующих указанные конституционные предписания статей 260 и 261 ГК РФ и статьи 15 Земельного кодекса РФ, объектом права собственности на землю являются земельные участки, представляющие собой часть поверхности земли в границах территории РФ. При предоставлении земли в частную собственность приобретателю передается не часть государственной территории, а лишь земельный участок как объект гражданских прав, что не затрагивает суверенитет РФ и ее территориальную целостность.

Что касается использования природных ресурсов, находящихся в границах земельного участка, то собственник в соответствии со статьей 40 Земельного кодекса РФ получает на них определенные права, перечисленные также в статье 40 Водного кодекса РФ и в статье 20 Лесного кодекса РФ. Участки недр в границах земельного участка являются государственной собственностью и не могут быть предметом купли, продажи, дарения, наследования, вклада, залога или отчуждаться в иной форме (статья 1.2 Закона РФ от 21 февраля 1992 года "О недрах" в редакции от 3 марта 1995 года).

Согласно статье 62 (часть 3) Конституции РФ иностранные граждане и лица без гражданства пользуются в РФ правами и несут обязанности наравне с гражданами РФ, кроме случаев, установленных федеральным законом или международным договором РФ. Тем самым Конституция РФ в качестве общего принципа российского законодательства устанавливает "национальный режим" для иностранных лиц и лиц без гражданства, то есть в отношении прав и обязанностей приравнивает их к российским гражданам. Действие этого принципа подчеркнуто в Постановлении Конституционного Суда РФ от 17 февраля 1998 года по делу о проверке конституционности положения части второй статьи 31 Закона СССР "О правовом положении иностранных граждан в СССР".

Исходя из того, что в силу положений ГК РФ, конкретизирующих конституционный принцип национального режима, правила гражданского законодательства применяются к отношениям с участием иностранных граждан, лиц без гражданства и иностранных юридических лиц, если иное не предусмотрено федеральным законом (абзац четвертый пункта 1 статьи 2), и в соответствии со статьей 36 (часть 3) Конституции РФ, согласно которой условия и порядок пользования землей определяются на основе федерального закона, Земельный кодекс РФ и устанавливает право иностранных граждан, лиц без гражданства и иностранных юридических лиц приобретать в собственность земельные участки на территории РФ.

Сама по себе возможность предоставления иностранным гражданам, лицам без гражданства и иностранным юридическим лицам права на определенных условиях приобретать в собственность и в определенных пределах владеть, пользоваться и распоряжаться земельными участками - постольку, поскольку соответствующие земли на основании закона не исключены из оборота или не ограничены в обороте (пункт 1 статьи 260 ГК РФ), - не противоречит конституционно-правовому статусу земли как публичного достояния многонационального народа России и вытекает из статей 9 (часть 2) и 35 (части 1 и 2) Конституции РФ во взаимосвязи с ее статьей 62 (часть 3).

Вместе с тем, осуществляя соответствующее регулирование, федеральный законодатель в силу статьи 55 (часть 3) Конституции РФ обязан обеспечивать защиту конституционно значимых ценностей и соблюдать баланс конституционных прав, закрепленных, с одной стороны, в указанных статьях Конституции РФ, а с другой - в статье 9 (часть 1), согласно которой земля и другие природные ресурсы используются и охраняются в РФ как основа жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории, и в статье 36 (часть 1), согласно которой право иметь в частной собственности землю принадлежит гражданам и их объединениям. При этом, однако, он должен исходить из вытекающего из статей 9 и 36 Конституции РФ приоритета права российских граждан иметь в собственности землю, обеспечивая рациональное и эффективное использование земли и ее охрану, защиту экономического суверенитета РФ, целостность и неприкосновенность ее территории (статья 4, части 1 и 3, Конституции РФ).

Реализуя свою конституционную обязанность, федеральный законодатель ввел некоторые ограничения для иностранных граждан, лиц без гражданства и иностранных юридических лиц в осуществлении права землепользования, тем самым установив изъятия из национального режима регулирования права частной собственности на землю. Так, статьей 15 Земельного кодекса РФ для указанных лиц введен запрет на обладание на праве собственности земельными участками, находящимися на приграничных и иных территориях РФ в соответствии с федеральными законами, а согласно пункту 5 его статьи 28 земельные участки им предоставляются в собственность только за плату, т.е. не могут передаваться безвозмездно - в отличие от российских товариществ собственников жилья и граждан, которые в ряде случаев имеют такое право.

Кроме того, действующим законодательством для иностранных граждан, лиц без гражданства и иностранных юридических лиц предусмотрены определенные ограничения в отношении права собственности на земельные участки некоторых категорий. Так, согласно статье 8 Федерального закона от 25 октября 2001 года "О введении в действие Земельного кодекса РФ" иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные юридические лица могут владеть и пользоваться земельными участками сельскохозяйственного назначения только на праве их аренды. Аналогичная норма, распространяющаяся также на юридические лица, в уставном (складочном) капитале которых доля иностранных граждан, иностранных юридических лиц, лиц без гражданства составляет более чем 50 процентов, содержится в статье 3 Федерального закона от 24 июля 2002 года "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения".

Нормы, устанавливающие специальное регулирование для иностранных физических лиц, содержатся также в Федеральном законе от 30 ноября 1995 года "О континентальном шельфе РФ" и Законе РФ "О недрах", закрепляющих правила о порядке пользования участками континентального шельфа и недрами. Кроме того, Федеральным законом "О правовом положении иностранных граждан в РФ" определены территории, организации и объекты, посещение которых ограничено для иностранцев.

Указанное правовое регулирование имеет целью обеспечить суверенные права РФ на все ее природные богатства и ресурсы, защитить интересы российской экономики в переходный период, гарантировать российским гражданам и юридическим лицам относительно равные условия конкуренции с иностранным капиталом и тем самым - реализацию ими конституционного права на свободное использование своих способностей и имущества для предпринимательской и иной не запрещенной законом экономической деятельности.

Таким образом, оспариваемые положения Земельного кодекса РФ, которыми регулируются вопросы, касающиеся предоставления в собственность иностранным гражданам, лицам без гражданства и иностранным юридическим лицам земельных участков, расположенных на определенных территориях, не противоречат Конституции РФ, как направленные на конкретизацию ее положений о предназначении и конституционно-правовом статусе земли.

Статья 4. Предельные размеры и требования к местоположению земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения

1. Пункт 1 комментируемой статьи относит установление минимальных размеров образуемых новых земельных участков к ведению субъектов РФ, которым надлежит регулировать данный вопрос путем принятия соответствующих законов субъектов РФ в соответствии с требованиями федерального законодательства о землеустройстве. Например, в Московской области минимальный размер таких участков составляет два гектара, а в Ленинградской области один гектар.

В Саратовской области минимальный размер образуемых новых занятых пашнями земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения - 5 гектаров. Минимальный размер образуемых новых занятых орошаемыми пашнями земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения установлен:

1) для участков, полив которых осуществляется из отдельно расположенных прудов, водотоков, малых рек (с отдельным водозабором):

а) при самоточном способе полива (по бороздам) - 20 гектаров;

б) с использованием дождевальной техники - 40 гектаров;

2) для участков, расположенных в государственных оросительных системах, построенных по государственным проектам, а также в составе проектного севооборота, - 400 гектаров. Для иных земель сельскохозяйственного назначения минимальный размер образуемых новых земельных участков не ограничен.

В Воронежской области установлен минимальный размер образуемого нового земельного участка 200 гектаров, за исключением случаев, установленных Законом Воронежской области от 28 декабря 2005 года N 91-ОЗ "О некоторых особенностях оборота земель сельскохозяйственного назначения в Воронежской области". Так, минимальный размер образуемых новых земельных участков, предоставляемых или приобретаемых для создания крестьянских (фермерских) хозяйств и осуществления их деятельности, установлен в размере:

- 2 гектара - для овощеводства;

- 50 гектаров - для всех остальных видов деятельности, за исключением случаев, установленных законодательством РФ.

Минимальный размер образуемого нового земельного участка из земель, находящихся в пользовании специализированных сельскохозяйственных организаций (племенных, семеноводческих и плодопитомнических хозяйств, тепличных комбинатов, молочных и мясных, крупного рогатого скота, свиноводческих и птицеводческих комплексов, конных заводов), в Воронежской области установлен в размере 100 процентов площади первоначального земельного участка сельскохозяйственной организации на момент приватизации.

Согласно статье 16 Федерального закона "О землеустройстве" от 18 июня 2001 года N 78-ФЗ образование новых и упорядочение существующих объектов землеустройства проводятся в случаях:

изменения границ объектов землеустройства, в том числе в целях устранения недостатков в их расположении (чересполосицы, вклинивания, вкрапливания, дальноземелья, изломанности и неудобств в использовании);

восстановления границ объектов землеустройства;

предоставления земельных участков гражданам и юридическим лицам;

изъятия, в том числе путем выкупа, земельных участков;

совершения сделок с земельными участками;

в иных случаях перераспределения земель.

Образование новых и упорядочение существующих объектов землеустройства осуществляются на основе сведений государственного земельного кадастра, государственного градостроительного кадастра, землеустроительной, градостроительной и иной связанной с использованием, охраной и перераспределением земель документации.

При образовании новых и упорядочении существующих объектов землеустройства определяются:

местоположение границ объектов землеустройства, в том числе границы ограниченных в использовании частей объектов землеустройства;

варианты использования земель с учетом размеров земельного участка, целевого назначения, разрешенного использования земель и расположенных на них объектов инженерной, транспортной и социальной инфраструктур;

площади объектов землеустройства и (или) ограниченных в использовании частей объектов землеустройства;

иные характеристики земель.

Комментируемый Федеральный закон содержит прямой запрет на совершение сделок в отношении земельных участков сельскохозяйственного назначения, если результатом таких сделок является образование новых земельных участков, не соответствующих требованиям данного закона о минимальном и максимальном размере площадей сельскохозяйственных угодий. Также запрещен выдел земельного участка в счет доли в праве собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения, если размер выделяемого участка окажется меньше установленного на территории соответствующего субъекта РФ предельного минимального размера для искусственно орошаемых и (или) осушаемых сельскохозяйственных угодий.

Впрочем, названные требования не применяются, если образованный в результате выдела доли земельный участок предназначен для ведения личного подсобного или крестьянского (фермерского) хозяйства, осуществляемого, главным образом, в форме садоводства, овощеводства, цветоводства, виноградарства, семеноводства, птицеводства, пчеловодства, рыболовства или другой сельскохозяйственной деятельности при условии, что такой вид деятельности допускает использование земельного участка, размер которого меньше установленного законом соответствующего субъекта РФ

2. Пункт 2 комментируемой статьи относит к ведению субъектов РФ право устанавливать максимальный размер общей площади сельскохозяйственных угодий, находящихся в собственности одного лица (как физического, так и юридического) в пределах территории одного муниципального образования. Комментируемый Федеральный закон устанавливает нижний предел такого ограничения в размере 10 процентов от общей площади сельскохозяйственных угодий, расположенных в пределах соответствующей территории. Таким образом, законодательным органам субъектов РФ предоставлено право варьировать выраженную в процентном отношении цифру этого предельного размера от 10 до 100 (впрочем, вероятность последнего носит скорее теоретический характер). Отнесение вопроса о максимальном размере земельных участков сельскохозяйственного назначения, находящихся в собственности одного лица, к ведению субъектов РФ обусловлено значительными различиями характеристик земельных фондов того или иного региона. Кроме того, будучи по внешним признакам нерыночной, данная мера может рассматриваться как инструмент антимонопольной политики в области сельского хозяйства, имеющий целью ограничить монополизацию аграрного производства путем концентрации земельной собственности в пределах определенной территории.

В соответствии с Законом Саратовской области "О земле" в этом субъекте РФ максимальный размер общей площади сельскохозяйственных угодий, которые расположены на территории одного муниципального района и могут находиться в собственности одного гражданина и (или) одного юридического лица, не может превышать 30 процентов общей площади сельскохозяйственных угодий, расположенных на указанной территории в момент предоставления и (или) приобретения таких земельных участков.

Закон Московской области "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" устанавливает, что максимальный размер общей площади земельных участков сельскохозяйственных угодий, которые расположены на территории одного района Московской области и могут находиться одновременно в собственности гражданина, его супруга и близких родственников (родителей, детей, братьев, сестер, дедушки, бабушки и внуков), а также юридических лиц, в которых данные гражданин или его супруг и близкие родственники (родители, дети, братья, сестры, дедушка, бабушка и внуки) имеют право распоряжаться более чем 50 процентами общего количества голосов, приходящихся на акции (вклады, доли), составляющие уставные (складочные) капиталы данных юридических лиц, составляет 25 процентов общей площади сельскохозяйственных угодий в границах одного района на момент предоставления и (или) приобретения таких земельных участков.

В законодательстве же Воронежской области и многих других субъектах РФ воспроизведена норма комментируемого Федерального закона, согласно которой указанный максимальный предельный размер составляет 10 процентов.

Статья 5. Обязанность лица произвести отчуждение земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения или доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения, которые не могут ему принадлежать на праве собственности

1. Положения комментируемой статьи основаны на допустимости возникновения ситуации, когда земельный участок сельскохозяйственного назначения окажется в собственности какого-либо лица с нарушением требований, установленных статьями 3, 4 Федерального закона "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения", однако основания права собственности будут при этом абсолютно законны. Так, возникновение у иностранного гражданина, лица без гражданства, иностранного юридического лица, либо российской организации, доля указанных лиц в уставном (складочном) капитале которой составляет более 50 процентов, возможно в результате не противоречащих закону гражданско-правовых сделок. Например, завещание или переход доли в уставном (складочном) капитале юридического лица - собственника земельного участка, в результате чего ее размер превысил 50 процентов.

Кроме того, возможны ситуации, когда лицо обладало земельным участком на праве собственности до принятия закона субъекта РФ, устанавливающего максимальный размер площади сельскохозяйственных угодий, находящихся в собственности одного лица.

В целях устранения нарушений законодательства об обороте земель сельскохозяйственного назначения комментируемый федеральный закон обязал соответствующих собственников произвести отчуждение таких земельных участков (либо их части в размере, превышающем максимально допустимый на территории данного муниципального образования по закону субъекта РФ) либо доли в праве собственности на участок, установив для этого годичный срок со дня вступления в силу комментируемого Федерального закона, если право собственности возникло до момента его вступления в силу. Если же право собственности по рассмотренным выше основаниям возникло уже после вступления в силу Федерального закона "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения", предусмотренное им отчуждение должно быть произведено в течение одного года с момента возникновения права собственности.

В случае, если отчуждение земельного участка или доли в праве собственности на земельный участок произошло в государственную или муниципальную собственность, лицам, осуществившим такое отчуждение предоставлено преимущественное право заключения договора аренды отчужденного имущества.

Комментируемый Федеральный закон, что следует из содержания пункта 1 статьи 5, допускает возникновение собственности с нарушением установленных им требований. Однако право собственности, как известно, возникает с момента его государственной регистрации уполномоченным органом (по действующему законодательству органами Федеральной регистрационной службы). В этой связи резонен вопрос, будет ли произведена государственная регистрация права собственности на земельный участок, если собственник является ненадлежащим в силу принадлежности к иностранному гражданству (статья 3 Федерального закона) или ограничений размера площади земельного участка (статья 4). В то же время комментируемый закон, устанавливая для устранения нарушений годичный срок, указывает, что его течение начинается именно с момента возникновения права собственности, из чего следует вывод, что органы по регистрации прав собственности на недвижимое имущество в указанных случаях должны произвести регистрацию соответствующего имущественного права. Более того, на регистрирующие органы возлагаются контрольные функции: если предписанное комментируемым законом отчуждение не произведено в установленные им сроки, данные органы обязаны в течение десяти дней в письменной форме уведомить об этом факте орган государственной власти субъекта РФ.

2. Орган государственной власти субъекта РФ, в компетенцию которого входит решение вопросов в данной сфере, должен в течение месяца со дня, когда ему стало известно о рассмотренных выше нарушениях, обратиться в суд с заявлением о понуждении собственника к продаже земельного участка или доли в праве собственности на участок на торгах. При невозможности реализовать указанное имущество на торгах, последнее поступает в собственность субъекта РФ или в случаях, установленных законом субъекта РФ, муниципального образования, которым надлежит выкупить его по рыночной стоимости, сложившейся в данной местности.

Рыночная стоимость устанавливается в соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденными распоряжением Министерства имущественных отношений РФ от 6 марта 2002 года N 568-р. Согласно данным рекомендациям:

- рыночную стоимость имеют те земельные участки, которые способны удовлетворять потребности пользователя (потенциального пользователя) в течение определенного времени (принцип полезности);

- рыночная стоимость земельного участка зависит от спроса и предложения на рынке и характера конкуренции продавцов и покупателей (принцип спроса и предложения);

- рыночная стоимость земельного участка не может превышать наиболее вероятные затраты на приобретение объекта эквивалентной полезности (принцип замещения);

- рыночная стоимость земельного участка зависит от ожидаемой величины, срока и вероятности получения дохода от земельного участка за определенный период времени при наиболее эффективном его использовании без учета доходов от иных факторов производства, привлекаемых к земельному участку для предпринимательской деятельности (принцип ожидания);

- рыночная стоимость земельного участка изменяется во времени и определяется на конкретную дату (принцип изменения);

- рыночная стоимость земельного участка зависит от изменения его целевого назначения, разрешенного использования, прав иных лиц на земельный участок, разделения имущественных прав на земельный участок;

- рыночная стоимость земельного участка зависит от его местоположения и влияния внешних факторов (принцип внешнего влияния);

- рыночная стоимость земельного участка определяется исходя из его наиболее эффективного использования, то есть наиболее вероятного использования земельного участка, являющегося физически возможным, экономически оправданным, соответствующим требованиям законодательства, финансово осуществимым и в результате которого расчетная величина стоимости земельного участка будет максимальной (принцип наиболее эффективного использования); наиболее эффективное использование земельного участка определяется с учетом возможного обоснованного его разделения на отдельные части, отличающиеся формами, видом и характером использования.

Наиболее эффективное использование может не совпадать с текущим использованием земельного 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.

Статья 6. Принудительное изъятие и прекращение прав на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения

1. Статья 6 комментируемого Федерального закона устанавливает основания принудительного изъятия и прекращения прав на земельные участки сельскохозяйственного назначения, исходя, прежде всего, из требований природоохранного законодательства. В части 1 данной статьи вновь подчеркивается обязанность собственников земельных участков, а также землевладельцев, землепользователей и арендаторов вести хозяйственную деятельность на соответствующих земельных участках в соответствии с их целевым назначением и только разрешенными способами, исключающими причинение экологического вреда.

В части экологических критериев комментируемая норма Федерального закона является бланкетной, отсылая к нормам Федерального закона от 10 января 2002 года N 7-ФЗ "Об охране окружающей среды". Земля в соответствии с указанным законом является компонентом окружающей среды и объектом охраны от загрязнения, истощения, деградации, порчи, уничтожения и иного негативного воздействия хозяйственной и иной деятельности. Компонентами окружающей среды и объектами охраны от негативного воздействия также являются недра, почвы, поверхностные и подземные воды, атмосферный воздух, растительный, животный мир и иные организмы, а также озоновый слой атмосферы

Для оценки состояния охраняемых объектов законодательство устанавливает нормативы качества окружающей среды, которые разрабатываются в соответствии с физическими, химическими, биологическими и иными показателями, и при соблюдении которых обеспечивается благоприятная окружающая среда. Однако полное исключение из хозяйственной деятельности способов, оказывающих негативное воздействие на окружающую среду, достаточно затруднительно. В этой связи Федеральный закон "Об охране окружающей среды" предусматривает нормативы допустимого воздействия на окружающую среду, которые устанавливаются в соответствии с показателями воздействия на нее хозяйственной и иной деятельности.

В соответствии с Федеральным законом "Об охране окружающей среды" к нормативам качества окружающей среды относятся:

нормативы, установленные в соответствии с химическими показателями состояния окружающей среды, в том числе нормативы предельно допустимых концентраций химических веществ, включая радиоактивные вещества;

нормативы, установленные в соответствии с физическими показателями состояния окружающей среды, в том числе с показателями уровней радиоактивности и тепла;

нормативы, установленные в соответствии с биологическими показателями состояния окружающей среды, в том числе видов и групп растений, животных и других организмов, используемых как индикаторы качества окружающей среды, а также нормативы предельно допустимых концентраций микроорганизмов;

иные нормативы качества окружающей среды.

При установлении нормативов качества окружающей среды учитываются природные особенности территорий и акваторий, назначение природных объектов и природно-антропогенных объектов, особо охраняемых территорий, в том числе особо охраняемых природных территорий, а также природных ландшафтов, имеющих особое природоохранное значение.

В целях минимизации либо предотвращения негативного воздействия на окружающую среду хозяйственной и иной деятельности для юридических и физических лиц - природопользователей (в том числе и землепользователей) законодательство устанавливает следующие нормативы допустимого воздействия на окружающую среду:

- нормативы допустимых выбросов и сбросов веществ и микроорганизмов;

- нормативы образования отходов производства и потребления и лимиты на их размещение;

- нормативы допустимых физических воздействий (количество тепла, уровни шума, вибрации, ионизирующего излучения, напряженности электромагнитных полей и иных физических воздействий);

- нормативы допустимого изъятия компонентов природной среды;

- нормативы допустимой антропогенной нагрузки на окружающую среду;

- нормативы иного допустимого воздействия на окружающую среду при осуществлении хозяйственной и иной деятельности, устанавливаемые законодательством РФ и законодательством субъектов РФ в целях охраны окружающей среды.

Нормативы допустимого воздействия на окружающую среду должны обеспечивать соблюдение нормативов качества окружающей среды с учетом природных особенностей территорий и акваторий. За превышение установленных нормативов допустимого воздействия на окружающую среду субъекты хозяйственной и иной деятельности в зависимости от причиненного окружающей среде вреда несут ответственность в соответствии с законодательством.

В частности, комментируемый Федеральный закон устанавливает ответственность в виде принудительного изъятия и прекращения прав на земельные участки сельскохозяйственного назначения. При этом порядок и основания данных мер определяются Земельным кодексом РФ.

В соответствии со статьей 45 Земельного кодекса право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком, право пожизненного наследуемого владения земельным участком прекращаются принудительно при:

1) использовании земельного участка не в соответствии с его целевым назначением и принадлежностью к той или иной категории земель;

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

3) неустранении совершенных умышленно следующих земельных правонарушений:

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

нарушение установленного соответствующими нормами режима использования земель особо охраняемых природных территорий, земель природоохранного, рекреационного назначения, земель историко-культурного назначения, особо ценных земель, других земель с особыми условиями использования, а также земель, подвергшихся радиоактивному загрязнению;

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

систематическая неуплата земельного налога;

4) неиспользовании в случаях, предусмотренных гражданским законодательством, земельного участка, предназначенного для сельскохозяйственного производства либо жилищного или иного строительства, в указанных целях в течение трех лет, если более длительный срок не установлен федеральным законом, за исключением времени, в течение которого земельный участок не мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих такое использование.

2. Аналогичные основания предусмотрены и для прекращения аренды земельного участка сельскохозяйственного назначения. Решение о прекращении прав на земельные участки в указанных случаях принимается судом за исключением случаев, установленных федеральными законами.

Земельный участок может быть изъят в принудительном порядке и у его собственника. Такое изъятие производится только в судебном порядке в случае ненадлежащего использования или неиспользования земельного участка по целевому назначению в течение трех лет. Правом обращения в суд с требованием о принудительном изъятии земельного участка у собственника по указанным основаниям обладает наделенный таким полномочием орган государственной власти субъекта РФ, а в установленных законодательством субъектов РФ случаях орган местного самоуправления.

Статья 7. Залог земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения

1. Одной из возможных в гражданском обороте сделок, объектом которых выступают земельные участки сельскохозяйственного назначения, является залог. Комментируемая статья содержит бланкетную норму и отсылает к правилам, установленным Федеральным законом от 16 июля 1998 года N 87-ФЗ "Об ипотеке (залоге недвижимости)".

Федеральным законом от 5 февраля 2004 г. N 1-ФЗ "О внесении изменений в Федеральный закон "Об ипотеке (залоге недвижимости)" были сняты установленные ранее ограничения на ипотеку земель сельскохозяйственного назначения, арендатору земельного участка разрешено отдавать арендные права земельного участка в залог в пределах срока договора аренды. Отменен запрет на составление и выдачу закладной, если предметом ипотеки являются земли сельскохозяйственного назначения. Изменился и сам предмет ипотеки. Теперь предметом ипотеки могут быть любые земельные участки, не исключенные из оборота или не ограниченные в обороте на основании федерального закона. Отменена норма о необходимости нотариального удостоверения договора об ипотеке.

Не менее важной новеллой стало положение о том, что ипотека находящихся на землях сельскохозяйственного назначения зданий, строений, сооружений и других, прочно связанных с землей объектов недвижимости, являющихся наряду с ней также собственностью владельца земельного участка, может осуществляться только с одновременной ипотекой самого земельного участка. Разрешив ипотеку земель сельскохозяйственного назначения, Закон "О внесении изменений в Федеральный закон "Об ипотеке (залоге недвижимости)" вместе с тем ввел определенные механизмы их защиты. Так, запрещено обращение взыскания на заложенный земельный участок из состава земель сельскохозяйственного назначения до истечения соответствующего периода сельскохозяйственных работ с учетом времени, необходимого для реализации произведенной сельскохозяйственной продукции.

На земли сельскохозяйственного назначения распространяются нормы о порядке предоставления судом отсрочки при обращении взыскания на заложенное имущество.

Изменения произошли и в порядке оценки земельного участка при его ипотеке. Если ранее залоговая стоимость земельного участка не могла быть ниже его нормативной цены, то теперь оценка земельного участка осуществляется в соответствии с законодательством, регулирующим оценочную деятельность в РФ, а залоговая стоимость устанавливается по соглашению залогодателя с залогодержателем.

Основная особенность земельно-ипотечных отношений в аграрном секторе состоит в том, что в качестве основного обеспечения кредита выступают земельные участки сельскохозяйственного назначения с особым правовым режимом использования и охраны, присущим этой категории земель. Причем большая часть этих особенностей прямо связана с характером и целевым использованием земель, ограничениями по владению, пользованию и распоряжению земельными участками, с процедурой обращения взыскания на заложенные по договору ипотеки земельные участки и их реализацией, которые следует учитывать при ипотечном кредитовании.

Ипотека земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения допускается только для обеспечения обязательств, возникающих непосредственно с развитием сельскохозяйственного производства, улучшением земель и осуществлением мероприятий по повышению их продуктивности (проведение мелиоративных и агролесомелиоративных работ, противоэрозионных мероприятий и т.п.), а также обязательств, возникших в результате приобретения земельного участка.

2. По договору о залоге недвижимого имущества (договору об ипотеке) одна сторона - залогодержатель, являющийся кредитором по обязательству, обеспеченному ипотекой, имеет право получить удовлетворение своих денежных требований к должнику по этому обязательству из стоимости заложенного недвижимого имущества другой стороны - залогодателя преимущественно перед другими кредиторами залогодателя, за изъятиями, установленными федеральным законом.

Залогодателем может быть сам должник по обязательству, обеспеченному ипотекой, или лицо, не участвующее в этом обязательстве (третье лицо). Имущество, на которое установлена ипотека, остается у залогодателя в его владении и пользовании.

Ипотека может быть установлена в обеспечение обязательства по кредитному договору, по договору займа или иного обязательства, в том числе обязательства, основанного на купле-продаже, аренде, подряде, другом договоре, причинении вреда, если иное не предусмотрено федеральным законом. Ипотека обеспечивает уплату залогодержателю основной суммы долга по кредитному договору или иному обеспечиваемому ипотекой обязательству полностью либо в части, предусмотренной договором об ипотеке.

В соответствии со статьей 62 Федерального закона "Об ипотеке (залоге недвижимости)" по договору об ипотеке могут быть заложены земельные участки, если соответствующие земли на основании федерального закона не исключены из оборота или не ограничены в обороте.

Если земельный участок передан по договору аренды гражданину или юридическому лицу, арендатор земельного участка вправе отдать арендные права земельного участка в залог в пределах срока договора аренды земельного участка с согласия собственника земельного участка.

Залог прав аренды на земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности, арендатором такого земельного участка допускается в пределах срока договора аренды с согласия собственника земельного участка. При аренде земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, на срок более чем пять лет залог права аренды допускается без согласия собственника земельного участка при условии его уведомления.

При общей долевой или совместной собственности на земельные участки, указанные в пункте 1 настоящей статьи, ипотека может быть установлена только на принадлежащий гражданину или юридическому лицу земельный участок, выделенный в натуре из земель, находящихся в общей долевой или совместной собственности.

Ипотека земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, не допускается, за исключением предусмотренных законодательством случаев (в отношении земельных участков сельскохозяйственного назначения таких случаев не предусмотрено).

Кроме того, не допускается ипотека части земельного участка, площадь которой меньше минимального размера, установленного нормативными актами субъектов РФ и нормативными актами органов местного самоуправления для земель различного целевого назначения и разрешенного использования.

Если иное не предусмотрено федеральным законом или договором, земельный участок, приобретенный с использованием кредитных средств банка или иной кредитной организации либо средств целевого займа, предоставленного другим юридическим лицом на приобретение этого земельного участка, считается находящимся в залоге с момента государственной регистрации права собственности заемщика на этот земельный участок.

Если соответствующий земельный участок взят в аренду, возникает ипотека в силу закона на право аренды, если иное не установлено федеральным законом или договором аренды.

Залогодержателем по данному залогу является банк или иная кредитная организация либо другое юридическое лицо, предоставившие кредит или целевой заем на приобретение земельного участка или права аренды земельного участка.

Продажа и приобретение на публичных торгах, аукционе или по конкурсу заложенных земельных участков осуществляются с соблюдением установленных федеральным законом ограничений в отношении круга лиц, которые могут приобретать такие участки. Не допускается обращение взыскания на заложенный земельный участок из состава земель сельскохозяйственного назначения до истечения соответствующего периода сельскохозяйственных работ с учетом времени, необходимого для реализации произведенной или произведенной и переработанной сельскохозяйственной продукции.

Данное требование действует до 1 ноября года, в котором предусмотрено исполнение обеспечиваемого ипотекой обязательства или его части, если договором об ипотеке не предусмотрена иная дата.

Оценка земельного участка осуществляется в соответствии с законодательством, регулирующим оценочную деятельность в РФ. Залоговая стоимость земельного участка, передаваемого в залог по договору об ипотеке, устанавливается по соглашению залогодателя с залогодержателем.

Оценка земельного участка производится на основании договора, заключенного между заказчиком и оценщиком или между заказчиками и юридическим лицом, с которым оценщик заключил трудовой договор (статья 9 Федерального закона от 29 июня 1998 года N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в РФ").

Договор на проведение оценки заключается в простой письменной форме и должен содержать:

- объект оценки;

- вид стоимости имущества (способ оценки);

- размер денежного вознаграждения за проведение оценки;

- сведения об обязательном страховании гражданской ответственности оценщика в соответствии с настоящим Федеральным законом;

- наименование саморегулируемой организации оценщиков, членом которой является оценщик, и место нахождения этой организации; указание на стандарты оценочной деятельности, которые будут применяться при проведении оценки;

- указание на размер, порядок и основания наступления дополнительной ответственности по отношению к ответственности, установленной гражданским законодательством и статьей 24.6 настоящего Федерального закона "Об оценочной деятельности в РФ", оценщика или юридического лица, с которым оценщик заключил трудовой договор.

В договоре на проведение оценки, заключенном заказчиком с юридическим лицом, должны быть указаны сведения об оценщике или оценщиках, которые будут проводить оценку, в том числе фамилия, имя, отчество оценщика или оценщиков.

Договор на проведение оценки как единичного объекта, так и ряда объектов должен содержать точное указание на этот объект или эти объекты, а также описание этого объекта или этих объектов.

Отчет об оценке объекта оценки не должен допускать неоднозначного толкования или вводить в заблуждение. В отчете в обязательном порядке указываются дата проведения оценки объекта оценки, используемые стандарты оценки, цели и задачи проведения оценки объекта оценки, а также приводятся иные сведения, которые необходимы для полного и недвусмысленного толкования результатов проведения оценки объекта оценки, отраженных в отчете.

В случае, если при проведении оценки объекта оценки определяется не рыночная стоимость, а иные виды стоимости, в отчете должны быть указаны критерии установления оценки объекта оценки и причины отступления от возможности определения рыночной стоимости объекта оценки.

В отчете должны быть указаны:

- дата составления и порядковый номер отчета;

- основание для проведения оценщиком оценки объекта оценки;

- место нахождения оценщика и сведения о членстве оценщика в саморегулируемой организации оценщиков;

- точное описание объекта оценки, а в отношении объекта оценки, принадлежащего юридическому лицу, - реквизиты юридического лица и балансовая стоимость данного объекта оценки;

- стандарты оценки для определения соответствующего вида стоимости объекта оценки, обоснование их использования при проведении оценки данного объекта оценки, перечень использованных при проведении оценки объекта оценки данных с указанием источников их получения, а также принятые при проведении оценки объекта оценки допущения;

- последовательность определения стоимости объекта оценки и ее итоговая величина, а также ограничения и пределы применения полученного результата;

- дата определения стоимости объекта оценки;

- перечень документов, используемых оценщиком и устанавливающих количественные и качественные характеристики объекта оценки.

Отчет может также содержать иные сведения, являющиеся, по мнению оценщика, существенно важными для полноты отражения примененного им метода расчета стоимости конкретного объекта оценки.

Итоговая величина рыночной или иной стоимости объекта оценки, указанная в отчете, составленном по основаниям и в порядке, которые предусмотрены Федеральным законом "Об оценочной деятельности в РФ", признается достоверной и рекомендуемой для целей совершения сделки с объектом оценки, если в порядке, установленном законодательством РФ, или в судебном порядке не установлено иное.

3. В соответствии с основными мероприятиями приоритетного национального проекта "Развитие АПК" по направлению "Стимулирование развития малых форм хозяйствования в агропромышленном комплексе" разработана Концепция системы земельно-ипотечного кредитования (утверждена межведомственной рабочей группой по приоритетному национальному проекту "Развитие АПК" при Совете при Президенте РФ реализации приоритетных национальных проектов и демографической политике (протокол N 3 от 19 марта 2007 года)).

В документе определены: место и роль земельно-ипотечного кредитования в общей системе финансирования агропромышленного производства; основные цели и задачи формирования системы, ее институциональные основы, механизмы и источники привлечения финансовых ресурсов в систему; направления совершенствования нормативной правовой базы в области регулирования земельно-ипотечных отношений; возможные направления участия государства в создании, становлении и развитии системы.

Основными целями данной Концепции являются:

1) создание целостной системы земельно-ипотечного кредитования, обеспечивающей реализацию на земельно-ипотечном рынке корзины новых банковских и финансовых продуктов и услуг;

2) существенное повышение уровня кредитоспособности сельскохозяйственных товаропроизводителей за счет поэтапного развития земельно-ипотечного рынка.

Для становления и развития системы земельно-ипотечного кредитования необходимо решение следующих основных задач в части:

- системного формирования организационной и методологической основы в стране для рефинансирования ипотечных кредитов;

- создания необходимой инфраструктуры, обеспечивающей эффективное взаимодействие всех участников земельно-ипотечного рынка и дальнейшее ее развитие на основе создания специализированных кредитных организаций;

- совершенствования нормативной правовой базы для реализации данного вида кредитования и эффективного функционирования первичного и вторичного рынков земельно-ипотечных кредитов;

- разработки и внедрения необходимых нормативно-методических документов и стандартов, обеспечивающих запуск и развитие системы;

- разработки базовых моделей функционирования системы, включая рефинансирование ипотечных кредитов;

- формирования рынка земельно-ипотечных ценных бумаг;

- разработки мер государственной поддержки развития системы с целью снижения финансовых рисков участников и повышения доступности ипотечных кредитов для потенциальных заемщиков;

- налогового стимулирования заемщиков, получающих ипотечные кредиты, кредиторов и инвесторов, обеспечивающих рефинансирование кредиторов;

- создания инфраструктуры системы, обеспечивающей эффективное взаимодействие всех участников рынка земельно-ипотечного кредитования.

Согласно Концепции система земельно-ипотечного кредитования имеет определенную структуру, в которой объединены интересы участников рыночных отношений и которая включает в себя несколько взаимосвязанных между собой подсистем - рынок недвижимости, рынок финансово-посреднических услуг, рынок капитала (финансовый рынок), первичный рынок ипотечных кредитов и рынок ипотечных активов (ипотечных ценных бумаг). Система органично интегрируется с указанными сегментами рынка, образуя собственную инфраструктуру, обеспечивающую ее интеграцию с данными сегментами.

Основными субъектами земельно-ипотечного рынка и его инфраструктуры являются:

1. Заемщики - сельскохозяйственные товаропроизводители (согласно Федеральному закону "О развитии сельского хозяйства"), обратившиеся за получением ипотечного кредита под залог земельного участка и заключившие кредитные договоры с кредитными организациями или договоры займа с юридическими лицами (некредитными организациями). Обязательства заемщика могут быть оформлены в виде именной ценной бумаги - закладной.

2. Поручители - физические и юридические лица, поручившиеся за залогодателя и несущие имущественную ответственность по его обязательствам. Участие поручителя в механизме ипотечного кредитования повышает вероятность возврата денежных средств и обеспечивает тем самым устойчивость и непрерывность процесса финансирования.

3. Продавцы земельных участков - физические и юридические лица, продающие находящиеся в их собственности земельные участки или земельные участки, принадлежащие другим физическим и юридическим лицам, по их поручению.

4. Кредиторы - банки и другие кредитные организации, предоставляющие земельно-ипотечные кредиты заемщикам на основании оценки их кредитоспособности и осуществляющие последующее сопровождение и обслуживание ипотечных кредитов. Кредиторы одновременно являются источником формирования кредитной истории заемщика, характеризующей исполнение им обязательств по договорам.

Основными функциями кредитора являются: предоставление земельно-ипотечного кредита на основе оценки платежеспособности и кредитоспособности заемщика в соответствии с требованиями и условиями кредитования; оформление кредитного договора (договора займа) и договора об ипотеке; сопровождение и обслуживание выданных ипотечных кредитов.

5. Операторы вторичного рынка ипотечных кредитов - ипотечные агентства - специализированные коммерческие организации, предметом деятельности которых является приобретение прав требования по кредитам (займам), обеспеченным ипотекой, выкуп у первичных кредиторов земельно-ипотечных кредитов и/или закладных, рефинансирование кредиторов, и которым предоставлено право осуществлять эмиссию облигаций с ипотечным покрытием (ипотечных облигаций).

Агентство как оператор земельно-ипотечной системы является основным элементом самофинансируемой системы земельно-ипотечного кредитования, целевая ориентация которого - управление долгами и оперирование с ипотечными ценными бумагами и ограниченным банковской лицензией перечнем банковских операций.

Основными задачами агентства являются:

- В области финансово-кредитных операций: разработка и внедрение единых земельно-ипотечных стандартов и технологий, соблюдение которых является обязательным условием для выкупа земельно-ипотечных кредитов у кредиторов; установление договорных отношений с кредитными учреждениями; выкуп у кредиторов (банков) ипотечных кредитов, соответствующих стандартам агентства, закладных или прав требования по ипотечным кредитам и формирование первичных ипотечных активов (пулов ипотечных кредитов или закладных); рефинансирование на основе установленных стандартов и требований ипотечных кредитов путем эмиссии и размещения ипотечных ценных бумаг на финансовых рынках; привлечение средств инвесторов в сферу земельно-ипотечного кредитования путем выпуска и размещения ценных бумаг, обеспеченных собственными активами (в том числе пулами ипотечных кредитов), а также поручительствами Правительства Российской Федерации и органов исполнительной власти субъектов Российской Федерации; обслуживание и сопровождение земельно-ипотечных кредитов, андеррайтинг (оценка степени риска кредитования); управление ипотечным покрытием; реализация системных мер по введению в рыночный оборот новых финансовых инструментов, включая институциональное обеспечение рефинансирования земельно-ипотечной системы.

- Организационные: внедрение надежных процедур предоставления, сопровождения и рефинансирования ипотечных кредитов; оказание содействия кредиторам в разработке доступных для заемщиков и менее рискованных для кредиторов ипотечных программ; оказание залогодателям информационно-консультационных услуг по оформлению ипотечных договоров; выполнение функций финансового консультанта и оператора по платежам залогодателей в счет выполнения обязательств по договорам ипотеки; адаптация основных документов с учетом региональной специфики; подготовка и обоснование мер системного характера по развитию земельно-ипотечного кредитования (в форме проведения экспериментов, решения новых задач, подготовки соответствующих инвестиционных проектов и др.); обобщение опыта и подготовка методических материалов, необходимых для кадрового обеспечения реализации региональных программ; участие в подготовке проектов ведомственных нормативных документов по реализации новых финансово-экономических концепций в сфере земельно-ипотечного кредитования.

6. Учреждение юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним - государственный орган, обеспечивающий в соответствии с действующим законодательством государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Единый источник информации о правах на земельные участки на территории регистрационного округа. Основными функциями являются: регистрация прав на земельные участки и иную недвижимость; регистрация сделок с земельными участками (купли-продажи, ипотеки (залога), дарения, наследования и т.п.); оформление перехода права собственности на них; ведение единого государственного реестра прав на недвижимое имущество и сделок с ним; предоставление информации о правах собственности и обременениях земельных участков участникам земельно-ипотечного рынка.

7. Федеральное агентство кадастра объектов недвижимости - федеральный орган исполнительной власти, осуществляющий функции в сфере ведения кадастров объектов недвижимости, землеустройства, государственной кадастровой оценки земель и государственного мониторинга земель.

Основными функциями Федерального агентства кадастра объектов недвижимости являются: ведение государственного кадастра объектов недвижимости; ведение государственного фонда данных, полученных в результате проведения землеустройства; государственная кадастровая оценка земель; государственный мониторинг земель; предоставление заинтересованным лицам сведений государственного земельного кадастра и сведений, содержащихся в государственном кадастре объектов недвижимости; предоставление сведений о налогооблагаемой базе при исчислении земельного налога и налогов на имущество; оказание услуг в сфере землеустройства, государственного кадастрового учета, государственной кадастровой оценки земель, оценки иных объектов недвижимости; государственный земельный контроль за соблюдением земельного законодательства, требований по охране и использованию земель.

8. Землеустроительные и межевые организации - выполняют работы по формированию земельных участков, установлению их границ (межевание) и других характеристик, подготовке необходимой документации для постановки на государственный кадастровый учет.

9. Страховые компании - выполняют функции по снижению рисков для кредиторов и инвесторов путем осуществления следующих видов страхования: имущественное страхование (страхование заложенного земельного участка); страхование гражданско-правовой ответственности участников ипотечного рынка; страхование риска утраты права собственности на предмет ипотеки (залога) (титульное страхование); страхование риска кредитной организации; страхование риска ухудшения качественного состояния земельных участков в результате стихийных бедствий, техногенных и антропогенных воздействий; страхование жизни и трудоспособности заемщика.

10. Независимые оценщики - юридические и физические лица, имеющие право на осуществление профессиональной оценки объектов недвижимости, являющихся предметом ипотеки (залога).

11. Риэлторские организации (менеджеры по ипотечным операциям) - профессиональные посредники при осуществлении сделок на рынке недвижимости. Основные функции: оказание услуг заемщикам в оформлении сделок ипотеки (залога) и подготовке пакета документов, необходимых для представления в банк; продажа земельных участков по поручению других участников рынка; участие в организации и проведении торгов по реализации земельных участков, на которые обращено взыскание.

12. Инвесторы - покупатели ипотечных ценных бумаг, эмитируемых кредиторами или операторами вторичного рынка. Главным образом это институциональные инвесторы - паевые инвестиционные фонды, страховые компании, инвестиционные банки, портфельные управляющие.

13. Бюро кредитных историй - юридическое лицо, зарегистрированное в соответствии с законодательством Российской Федерации, являющееся коммерческой организацией и оказывающее в соответствии с Федеральным законом "О кредитных историях" услуги по формированию, обработке и хранению кредитных историй, а также по предоставлению кредитных отчетов и сопутствующих условий.

14. Судебная инстанция (арбитражный суд) - защита законных прав и интересов залогодателя и залогодержателя: восстановление прав по утраченной закладной, рассмотрение исков, связанных с отказом в государственной регистрации ипотеки, признанием сделки недействительной, об обращении взыскания на имущество, заложенное по договору об ипотеке и т.п.

15. Обеспечивающие (инфраструктурные) звенья системы земельно-ипотечного кредитования:

- нотариат - принятие закладных в депозит при их залоге, нотариальное заверение соглашения между залогодателем и законным владельцем закладной об изменении предмета ипотеки или размера обеспечения, договора купли-продажи и других документов, требующих нотариального удостоверения в соответствии с действующим законодательством;

- юридические консультации и др., обеспечивающие юридическое сопровождение сделок ипотеки (залога) земельных участков.

В качестве основного механизма привлечения финансовых ресурсов в сферу земельно-ипотечного кредитования Концепцией предполагается использование государственно-частного партнерства, основная системообразующая роль государства в котором заключается в создании благоприятных стартовых условий для размещения потенциальными инвесторами на основе ипотеки (залога) земельных участков долгосрочных внебюджетных финансовых ресурсов в агропромышленном комплексе.

Учитывая многообразие и сложность проблем, осложняющих создание и динамичное развитие системы земельно-ипотечного кредитования, комплекс мер по ее формированию предполагается осуществить поэтапно с учетом выполнения мероприятий, необходимых для каждого из этапов становления системы.

1 этап (2007-2009 гг.) - решение первоочередных задач нормативного правового, методологического, технологического, кадрового и информационно-аналитического обеспечения системы и формирования ее инфраструктуры:

- подготовка предложений по внесению изменений и дополнений в Федеральные законы "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения", "Об ипотеке (залоге недвижимости)" в части установления порядка государственной регистрации владельцев закладной и ее залога, соглашения об изменении содержания закладной, смены залогодержателя вследствие уступки прав по основному обязательству либо по договору об ипотеке, "Об ипотечных ценных бумагах" в части уточнения понятия закладной и введения ее в гражданский оборот;

- подготовка предложений по разработке проекта постановления Правительства Российской Федерации по вопросам развития системы земельно-ипотечного кредитования с учетом требований по совершенствованию федеральной нормативной правовой базы земельно-ипотечных отношений;

- формирование организационных и методологических основ функционирования системы ипотечного кредитования в сельском хозяйстве и условий для создания и развития системы рефинансирования ипотечных кредитов;

- уточнение методологических основ оценки рыночной стоимости предмета ипотеки - земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения;

- разработка и совершенствование ипотечных продуктов и услуг и других необходимых нормативно-методических документов до уровня, максимально приближенного к стандартам выдачи, сопровождения и рефинансирования земельно-ипотечных кредитов, обеспечивающих устойчивое развитие рынка земельно-ипотечного кредитования;

- разработка региональных программ развития и поддержки земельно-ипотечного кредитования и осуществление пилотных проектов по земельно-ипотечному кредитованию сельхозтоваропроизводителей с апробацией и отработкой в субъектах Российской Федерации возможных схем и стандартов ипотечных кредитов на цели развития сельскохозяйственного производства;

- вовлечение в систему земельно-ипотечного кредитования широкого круга кредитных организаций в качестве первичных операторов земельно-ипотечного рынка;

- разработка критериев отбора и аккредитация независимых оценочных организаций, страховых, риэлторских компаний;

- формирование экспериментальной базовой модели инфраструктуры вторичного рынка земельно-ипотечных кредитов;

- принятие решения о выборе оператора(-ов) вторичного земельно-ипотечного рынка и эмитента(-ов) ипотечных ценных бумаг, обеспеченных правами требований по земельно-ипотечным кредитам;

- разработка обучающих программ по подготовке оценщиков земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения, а также специалистов кредитных организаций по экспертизе оценки рыночной стоимости предмета ипотеки;

- разработка мероприятий по подготовке кадров профессиональных оценщиков сельскохозяйственной недвижимости и земель сельскохозяйственного назначения (вузовское обучение);

- разработка механизмов предоставления государственных гарантий Российской Федерации по заимствованиям эмитента ипотечных ценных бумаг для формирования ресурсной базы земельно-ипотечного кредитования сельскохозяйственных товаропроизводителей;

- уточнение мероприятий и основных показателей федеральной программы по созданию системы земельно-ипотечного кредитования по результатам первого этапа ее реализации.

Результат этапа - стандартизация условий и требований предоставления земельно-ипотечных кредитов сельскохозяйственным товаропроизводителям с учетом их организационно-правовой формы, финансово-экономического положения и предлагаемых видов предмета ипотеки, подходов к организации инфраструктуры земельно-ипотечного кредитования в сельском хозяйстве, а также методологическое обоснование структуры и содержания информационно-аналитического обеспечения системы земельно-ипотечного кредитования.

Ожидаемый результат: объем выданных кредитов - более 23 миллиардов рублей, площадь земель сельскохозяйственного назначения в залоге - более 1,3 миллиона гектаров.

2 этап (2010-2012 гг.) - этап становления системы:

- подготовка предложений по внесению изменений и дополнений в Федеральные законы "Об ипотечных ценных бумагах", "О рынке ценных бумаг", "О банках и банковской деятельности", "Об ипотеке (залоге недвижимости)" в части: изменения порядка передачи прав по закладным, предусматривающим централизованное депозитарное хранение и учет прав владельцев закладных; особенностей залога ипотечного покрытия и договора доверительного управления ипотечным покрытием;

- уточнение и совершенствование стандартов и условий предоставления сельскохозяйственным товаропроизводителям долгосрочных ипотечных кредитов в зависимости от условий кредитования (процентные ставки, сроки и порядок выдачи и погашения ипотечного кредита), целей использования кредитов, видов и рыночной стоимости предметов ипотеки, организационно-правовой формы, финансового состояния и уровня доходов заемщика;

- развитие рынка земельно-ипотечных продуктов и услуг (перекредитование) за счет появления новых региональных кредиторов, упрощения процедур выдачи и обслуживания кредитов, сокращения количества и стандартизации документов, необходимых для получения ипотечных кредитов;

- организация на базе оператора вторичного рынка ипотечных кредитов (ОАО "Россельхозбанк" или иной оператор) в экспериментальном режиме рефинансирования ипотечных кредитов, предоставленных сельскохозяйственным товаропроизводителям (выкуп оператором (-ами) вторичного рынка ипотечных кредитов прав требований по земельно-ипотечным кредитам и консолидация их в портфели однородных по срокам, качеству и другим характеристикам ссуд для последующего их рефинансирования);

- уточнение условий и стандартов функционирования системы рефинансирования земельно-ипотечных кредитов;

- формирование единой информационной базы, обеспечивающей полноту и достоверность информации об использовании, состоянии и качественных характеристиках обремененных ипотекой земельных участков из состава земель сельскохозяйственного назначения;

- уточнение мероприятий и основных показателей федеральной программы по созданию системы земельно-ипотечного кредитования по результатам второго этапа ее реализации.

Результат этапа - формирование портфеля стандартных ипотечных кредитов, предоставленных на цели развития сельскохозяйственного производства; разработка стандартов и условий функционирования системы рефинансирования; осуществление пилотного рефинансирования земельно-ипотечных кредитов.

Ожидаемый результат: объем выданных кредитов - более 120 миллиардов рублей, площадь земель сельскохозяйственного назначения в залоге - более 7,4 миллиона гектаров.

3 этап (2013-2014 гг.) - этап создания системы:

- завершение формирования необходимой инфраструктуры земельно-ипотечного рынка с интеграцией всех участников земельно-ипотечных отношений;

- дальнейшее совершенствование и стандартизация общефедеральных стандартов ипотечных продуктов и услуг для повышения надежности ипотечного покрытия и увеличения числа заемщиков, кредиторов, институциональных и других инвесторов в системе;

- организация вторичного рынка ипотечных кредитов, включая хранение закладных, вторичный оборот и раскрытие информации;

- формирование и развитие ликвидного рынка ипотечных ценных бумаг, обеспеченных правами требований по земельно-ипотечным кредитам, с увеличением числа эмитентов;

- обеспечение долгосрочной ликвидности кредитной системы на основе регулярного выкупа стандартных ипотечных кредитов и выпуска ипотечных и корпоративных ценных бумаг для привлечения необходимых финансовых ресурсов в систему;

- обеспечение повышения доступности земельно-ипотечных кредитов для максимально широкого круга сельскохозяйственных товаропроизводителей и поддержание на должном уровне финансовой устойчивости функционирования земельно-ипотечного рынка с учетом потребностей последующего развития системы.

Результат этапа - устойчивое функционирование системы земельно-ипотечного кредитования на основе общефедеральных стандартов выдачи, сопровождения и рефинансирования земельно-ипотечных кредитов с удешевлением финансовых средств, привлекаемых на финансовых рынках и инвестируемых в развитие сельскохозяйственного производства.

Ожидаемый результат: объем выданных кредитов - более 400 миллиардов рублей, площадь земель сельскохозяйственного назначения в залоге - около 25 миллионов гектаров.

Глава II. Особенности оборота земельных участков из земель
сельскохозяйственного назначения

Статья 8. Купля-продажа земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения

1. Комментируемая статья устанавливает некоторые особенности сделки купли-продажи, совершаемой в отношении земельного участка сельскохозяйственного назначения. В части 1 данной статьи воспроизводится положение о праве субъекта РФ или муниципального образования на преимущественную покупку такого земельного участка, кроме случаев продажи с публичных торгов.

На лиц, отчуждающих земельные участки сельскохозяйственного назначения в порядке купли-продажи, возложена обязанность уведомлять органы государственной власти субъектов РФ или в установленных законодательством случаях органы местного самоуправления о своем намерении продать принадлежащий им земельный участок. Такое уведомление обязательно должно содержать сведения о цене, размере, местоположении земельного участка и сроке, до истечения которого должен быть произведен взаимный расчет (при этом срок для осуществления таких расчетов не должен превышать девяносто дней).

Примером детального подхода к регулированию вопроса о преимущественном праве субъекта РФ на покупку земельных участков сельскохозяйственного назначения является Закон Московской области от 12 июня 2004 года N 75/2004-ОЗ "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения на территории Московской области". Согласно статье 9 указанного закона продавец земельного участка или доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения (далее - продавец) направляет извещение в Правительство Московской области. В извещении должны быть указаны:

а) сведения о собственнике земельного участка или доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения:

наименование, данные государственной регистрации (номер, дата внесения записи в Единый государственный реестр юридических лиц), место нахождения, почтовый адрес юридического лица;

фамилия, имя, отчество, паспортные данные, адрес места жительства, дата рождения физического лица;

б) сведения о представителе собственника земельного участка или доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения:

фамилия, имя, отчество, паспортные данные физического лица, номер, дата выдачи документа, на основании которого возникли его полномочия (доверенность, приказ о назначении руководителя юридического лица, выписка из Единого государственного реестра юридических лиц);

в) сведения о земельном участке или доле в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения:

- место нахождения, площадь земельного участка;

- размер доли, место нахождения, площадь земельного участка, находящегося в долевой собственности;

- категория земель и вид разрешенного использования;

- цена, срок уплаты, сведения об имеющихся обременениях (ограничениях) земельного участка (аренда, залог, публичные и частные сервитуты, доверительное управление).

В извещении могут быть указаны почтовые адреса для направления корреспонденции, номера телефонов, факсов, адрес электронной почты.

К извещению должны быть приложены кадастровый план и картографический материал, позволяющий идентифицировать местоположение земельного участка, а также копии следующих документов:

- подтверждающих право собственности на земельный участок;

- подтверждающих право собственности на долю в праве общей собственности на - земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения;

- подтверждающих полномочия представителя собственника.

В случае, если продавцом выступает юридическое лицо, к извещению должны быть приложены учредительные документы юридического лица. Извещение вручается под расписку или направляется заказным письмом с уведомлением о вручении.

Правительство Московской области обязано в течение одного месяца со дня получения извещения принять решение и уведомить продавца о приобретении в собственность Московской области земельного участка или доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения. Копия указанного уведомления направляется в тот же день в орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, с указанием даты уведомления продавца.

Если субъект РФ или муниципальное образование не реализуют предоставленное им право преимущественной покупки (об отказе могут свидетельствовать письменное уведомление либо отсутствие такового в течение тридцати дней со дня получения извещения от продавца), продавец получает право заключить договор купли-продажи земельного участка с любым лицом, кроме тех, которые в силу закона не могут иметь на праве собственности земли сельскохозяйственного назначения. При этом устанавливается годичный срок для реализации данного права, а продажная цена не должна быть ниже той, о которой был извещен государственный или муниципальный орган. Если же собственник земельного участка намерен продать его по цене ниже ранее заявленной, он обязан вновь уведомить об этом орган государственной власти субъекта РФ или орган местного самоуправления. Нарушение при купле-продаже земельного участка сельскохозяйственного назначения правил о преимущественном праве покупки субъекта РФ или муниципального образования влечет недействительность такой сделки.

2. Купля-продажа земельных участков сельскохозяйственного назначения производится по правилам, установленным ГК РФ для купли-продажи недвижимого имущества. Исходя из содержания статьи 549 ГК РФ, по договору купли-продажи земельного участка сельскохозяйственного назначения продавец обязуется передать этот участок в собственность покупателя. Договор заключается в письменной форме путем составления одного документа, подписанного сторонами. Несоблюдение формы договора продажи недвижимости влечет его недействительность.

Переход права собственности на недвижимость по договору купли- продажи недвижимости к покупателю подлежит государственной регистрации. Исполнение договора купли-продажи недвижимости сторонами до государственной регистрации перехода права собственности не является основанием для изменения их отношений с третьими лицами. В случае, когда одна из сторон уклоняется от государственной регистрации перехода права собственности на недвижимость, суд вправе по требованию другой стороны, а в случаях, предусмотренных законодательством РФ об исполнительном производстве, также по требованию судебного пристава-исполнителя вынести решение о государственной регистрации перехода права собственности. Сторона, необоснованно уклоняющаяся от государственной регистрации перехода права собственности, должна возместить другой стороне убытки, вызванные задержкой регистрации.

В договоре продажи недвижимости должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить недвижимое имущество, подлежащее передаче покупателю по договору (применительно к земельному участку - сведения о его местонахождении, границах, занимаемой площади, другие сведения, содержащиеся в земельном кадастре) При отсутствии этих данных в договоре условие о недвижимом имуществе, подлежащем передаче, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным.

Договор продажи недвижимости должен предусматривать цену этого имущества. При отсутствии в договоре согласованного сторонами в письменной форме условия о цене недвижимости договор о ее продаже считается незаключенным. При этом правила определения цены, предусмотренные пунктом 3 статьи 424 ГК РФ, не применяются.

Передача недвижимости продавцом и принятие ее покупателем осуществляются по подписываемому сторонами передаточному акту или иному документу о передаче. Если иное не предусмотрено законом или договором, обязательство продавца передать недвижимость покупателю считается исполненным после вручения этого имущества покупателю и подписания сторонами соответствующего документа о передаче. Уклонение одной из сторон от подписания документа о передаче недвижимости на условиях, предусмотренных договором, считается отказом соответственно продавца от исполнения обязанности передать имущество, а покупателя - обязанности принять имущество. Принятие покупателем недвижимости, не соответствующей условиям договора продажи недвижимости, в том числе в случае, когда такое несоответствие оговорено в документе о передаче недвижимости, не является основанием для освобождения продавца от ответственности за ненадлежащее исполнение договора.

Статья 37 Земельного кодекса РФ предусматривает особенности купли-продажи сельскохозяйственных участков, дополнительные по отношению к правилам ГК РФ. Согласно указанной статье объектом купли-продажи могут быть только земельные участки, прошедшие государственный кадастровый учет. Продавец при заключении договора купли-продажи обязан предоставить покупателю имеющуюся у него информацию об обременениях земельного участка и ограничениях его использования.

Являются недействительными следующие условия договора купли-продажи земельного участка:

- устанавливающие право продавца выкупить земельный участок обратно по собственному желанию;

- ограничивающие дальнейшее распоряжение земельным участком, в том числе ограничивающие ипотеку, передачу земельного участка в аренду, совершение иных сделок с землей;

- ограничивающие ответственность продавца в случае предъявления прав на земельные участки третьими лицами.

Указанные требования применяются также к договору мены.

Покупатель в случае предоставления ему продавцом заведомо ложной информации об обременениях земельного участка и ограничениях его использования в соответствии с разрешенным использованием; о разрешении на застройку данного земельного участка; об использовании соседних земельных участков, оказывающем существенное воздействие на использование и стоимость продаваемого земельного участка; о качественных свойствах земли, которые могут повлиять на планируемое покупателем использование и стоимость продаваемого земельного участка; иной информации, которая может оказать влияние на решение покупателя о покупке данного земельного участка и требования о предоставлении которой установлены федеральными законами, вправе требовать уменьшения покупной цены или расторжения договора купли-продажи земельного участка и возмещения причиненных ему убытков.

Статья 9. Аренда земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения

1. Комментируемая статья устанавливает правила, которые наряду с нормами ГК РФ регулирует отношения, возникающие в связи с арендой земельных участков сельскохозяйственного назначения. Гражданско-правовые нормы для института аренды, безусловно, являются определяющими. В то же время часть 2 статьи 607 ГК РФ предусматривает возможность установления законодательством особенностей аренды земельных участков и других обособленных природных объектов. Положения комментируемого Федерального закона и ряда других законодательных актов следует рассматривать как принятые в развитие соответствующих норм ГК РФ.

По договору аренды (имущественного найма) арендодатель (наймодатель) обязуется предоставить арендатору (нанимателю) имущество (в данном случае земельный участок) за плату во временное владение и пользование или во временное пользование. Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендованного имущества в соответствии с договором, являются его собственностью.

В договоре аренды должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее передаче арендатору в качестве объекта аренды. При отсутствии этих данных в договоре условие об объекте, подлежащем передаче в аренду, считается не согласованным сторонами, а соответствующий договор не считается заключенным (часть 3 статьи 607 ГК РФ).

В силу приведенного выше правила ГК РФ законодатель установил требование, согласно которому в аренду могут быть переданы только земельные участки, прошедшие государственный кадастровый учет. Государственному кадастровому учету подлежат земельные участки, расположенные на территории РФ, независимо от форм собственности на землю, целевого назначения и разрешенного использования земельных участков. Результатом проведения государственного кадастрового учета является государственный земельный кадастр, представляющий собой систематизированный свод документированных сведений о местоположении, целевом назначении и правовом положении земель РФ и сведений о территориальных зонах и наличии расположенных на земельных участках и прочно связанных с этими земельными участками объектов.

Земельные участки, не учтенные в государственном земельном кадастре, передаче в аренду не подлежат.

Арендные отношения могут возникать как в отношении участков, принадлежащих на праве собственности одному лицу, так и в отношении участков, находящихся в долевой собственности. В последнем случае договор аренды заключается с участниками долевой собственности либо с лицом, действующим на основании доверенностей, выданных участниками долевой собственности и заверенных нотариально или должностным лицом органа местного самоуправления (часть 2 комментируемой статьи). Содержащаяся в законе формулировка представляется несколько неоднозначной. Означает ли приведенное положение, что со стороны арендодателя договор должны подписать либо все участники долевой собственности, либо только одно лицо, обладающее надлежаще оформленными полномочиями на заключение договора от имени всех участников долевой собственности. Впрочем, верность такого предположения означала бы умаление распорядительных правомочий долевых собственников. Поэтому при заключении договора аренды земельного участка, находящегося в долевой собственности допускается, очевидно, как участие лиц, действующих от своего имени и в своих интересах, так и в порядке представительства. Кроме того, важно, что действующим на основе доверенности представителем может быть не только один из участников долевой собственности (очевидно, что закон этого не требует), но и любое дееспособное лицо.

2. В пункте 3 комментируемой статьи установлен максимальный срок, на который может заключаться договор аренды земельного участка сельскохозяйственного назначения. Данный срок составляет девять лет. Минимальные сроки могут устанавливаться законами субъектов РФ в зависимости от разрешенного использования арендуемых угодий.

Так, в Саратовской области минимальный срок аренды земельного участка сельскохозяйственных угодий установлен:

- для использования пашни - три года;

- для использования сенокосов и пастбищ - один год;

- для использования многолетних насаждений - три года.

Минимальный срок аренды земельного участка сельскохозяйственных угодий на территории Воронежской области в зависимости от разрешенного использования сельскохозяйственных угодий, передаваемых в аренду, установлен:

- для целей сенокошения и выпаса скота - один год;

- для остальных целей сельскохозяйственного производства - пять лет.

В случае, если договор аренды земельного участка заключен на срок более одного года, право аренды подлежит государственной регистрации в порядке, установленном для государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Ограничений площади земельных участков, передаваемых в аренду одному лицу, действующее законодательство не содержит.

Субъектами права аренды сельскохозяйственных угодий могут быть любые лица, включая тех, в отношении кого установлен запрет на передачу таких угодий в собственность.

Законодательство возлагает на лицо, получившее право пользования земельным участком на основании договора аренды, определенные обязанности, вытекающие из самой природы института аренды.

Так, арендатор обязан своевременно вносить плату за пользование имуществом (арендную плату). Порядок, условия и сроки внесения арендной платы определяются договором аренды. Если иное не предусмотрено договором, размер арендной платы может изменяться по соглашению сторон в сроки, предусмотренные договором, но не чаще одного раза в год. Законом могут быть предусмотрены иные минимальные сроки пересмотра размера арендной платы для отдельных видов аренды. Если иное не предусмотрено договором аренды, в случае существенного нарушения арендатором сроков внесения арендной платы арендодатель вправе потребовать от него досрочного внесения арендной платы в установленный арендодателем срок. При этом арендодатель не вправе требовать досрочного внесения арендной платы более чем за два срока подряд.

3. Арендатор обязан пользоваться земельным участком в соответствии с условиями договора аренды и целевым назначением арендованного участка. Арендатор вправе с согласия арендодателя сдавать арендованный участок в субаренду (поднаем) и передавать свои права и обязанности по договору аренды другому лицу (перенаем), предоставлять участок в безвозмездное пользование, а также отдавать арендные права в залог и вносить их в качестве вклада в уставный капитал хозяйственных товариществ и обществ или паевого взноса в производственный кооператив, если иное не установлено законодательством. В соответствии с частью 8 комментируемой статьи, однако для передачи арендатором в пределах срока действия договора аренды арендных прав на земельный участок в залог согласия участников долевой собственности не требуется, если договором аренды не установлено иное.

В указанных случаях за исключением перенайма ответственным по договору перед арендодателем остается арендатор. Договор субаренды не может быть заключен на срок, превышающий срок договора аренды.

К договорам субаренды применяются правила о договорах аренды, если иное не установлено законом или иными правовыми актами.

Если арендатор пользуется имуществом не в соответствии с условиями договора аренды или назначением имущества, арендодатель имеет право потребовать расторжения договора и возмещения убытков.

Переход права собственности (хозяйственного ведения, оперативного управления, пожизненного наследуемого владения) на сданное в аренду имущество к другому лицу не является основанием для изменения или расторжения договора аренды. В случае смерти гражданина, арендующего недвижимое имущество, его права и обязанности по договору аренды переходят к наследнику, если законом или договором не предусмотрено иное. Арендодатель не вправе отказать такому наследнику во вступлении в договор на оставшийся срок его действия, за исключением случая, когда заключение договора было обусловлено личными качествами арендатора.

Договор аренды может быть досрочно расторгнут судом по требованию арендодателя по основаниям, установленным статьей 619 ГК РФ. Применительно к аренде земельных участков в качестве таковых можно рассматривать:

1) пользование имуществом с существенным нарушением условий договора или назначения имущества либо с неоднократными нарушениями;

2) пользование, ведущее к существенному ухудшению имущества;

3) невнесение арендатором арендной платы более двух раз подряд по истечении установленного договором срока платежа;

Договором аренды могут быть установлены и другие основания досрочного расторжения договора по требованию арендодателя.

Арендодатель вправе требовать досрочного расторжения договора только после направления арендатору письменного предупреждения о необходимости исполнения им обязательства в разумный срок.

В соответствии со статьей 620 ГК РФ и статьей 46 Земельного кодекса РФ по требованию арендатора договор аренды земельного участка может быть досрочно расторгнут судом в случаях:

- использования земельного участка не в соответствии с его целевым назначением и принадлежностью к той или иной категории земель;

- использования земельного участка, которое приводит к существенному снижению плодородия сельскохозяйственных земель или значительному ухудшению экологической обстановки (за исключением периода проведения сельскохозяйственных работ и иных установленных федеральным законом случаев (пункт 3 статьи 46 Земельного кодекса РФ));

- неустранения совершенного умышленно земельного правонарушения, выражающегося в отравлении, загрязнении, порче или уничтожении плодородного слоя почвы вследствие нарушения правил обращения с удобрениями, стимуляторами роста растений, ядохимикатами и иными опасными химическими или биологическими веществами при их хранении, использовании и транспортировке, повлекших за собой причинение вреда здоровью человека или окружающей среде;

- неиспользования земельного участка, предназначенного для сельскохозяйственного производства в указанных целях в течение трех лет, если более длительный срок не установлен федеральным законом или договором аренды земельного участка, за исключением времени, необходимого для освоения земельного участка, а также времени, в течение которого земельный участок не мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих такое использование;

- невнесения арендатором арендной платы более двух раз подряд по истечении установленного договором срока платежа;

Кроме того, в качестве оснований досрочного расторжения договора аренды модно рассматривать изъятие земельного участка для государственных или муниципальных нужд в соответствии с правилами, установленными статьей 55 Земельного кодекса, а также реквизиция земельного участка в соответствии с правилами, установленными статьей 51 Земельного кодекса РФ.

Досрочное расторжение договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключенного на срок более чем пять лет, по требованию арендодателя возможно только на основании решения суда при существенном нарушении договора аренды земельного участка его арендатором (пункт 9 статьи 22 Земельного кодекса).

Договором аренды могут быть установлены и другие основания досрочного расторжения договора по требованию арендатора.

4. Согласно пункту 5 комментируемой статьи в случае, если иное не предусмотрено законом или договором аренды, арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора аренды имеет при прочих равных условиях преимущественное право на заключение договора аренды на новый срок. Более детально порядок реализации этого права регламентируется статьей 621 ГК РФ.

Арендатор обязан письменно уведомить арендодателя о желании заключить такой договор в срок, указанный в договоре аренды, а если в договоре такой срок не указан, в разумный срок до окончания действия договора. При заключении договора аренды на новый срок условия договора могут быть изменены по соглашению сторон. Если арендодатель отказал арендатору в заключении договора на новый срок, но в течение года со дня истечения срока договора с ним заключил договор аренды с другим лицом, арендатор вправе по своему выбору потребовать в суде перевода на себя прав и обязанностей по заключенному договору и возмещения убытков, причиненных отказом возобновить с ним договор аренды, либо только возмещения таких убытков. Если арендатор продолжает пользоваться имуществом после истечения срока договора при отсутствии возражений со стороны арендодателя, договор считается возобновленным на тех же условиях на неопределенный срок.

Право аренды, возникшее по договору, заключенному на срок более одного года, подлежит государственной регистрации. К заявлению о государственной регистрации аренды земельного участка прилагается кадастровый план этого участка.

Статья 10. Предоставление гражданам и юридическим лицам в собственность или аренду земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной или муниципальной собственности

1. Основным способом передачи земельных участков сельскохозяйственного назначения из государственной или муниципальной собственности в собственность граждан и юридических лиц согласно части 1 комментируемой статьи являются торги (конкурсы, аукционы), кроме случаев, установленных законом.

Общие требования, предъявляемые к проведению торгов, устанавливаются статьями 447-449 ГК РФ. Детальный порядок отчуждения земель указанными способами определяется статьями 38, 38.1, 38.2 Земельного кодекса РФ и Правилами организации и проведения торгов по продаже находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков или права на заключение договоров аренды таких земельных участков, утвержденными Постановлением Правительства РФ от 11 ноября 2002 года N 808.

Торги являются открытыми по составу участников и проводятся в форме аукциона или конкурса. При этом аукцион может быть открытым или закрытым по форме подачи предложений о цене или размере арендной платы. Торги проводятся в форме конкурса в случае необходимости установления собственником земельного участка условий (обязанностей) по использованию земельного участка

Выигравшим торги на аукционе признается лицо, предложившее наиболее высокую цену, а по конкурсу - лицо, которое по заключению конкурсной комиссии, заранее назначенной организатором торгов, предложило лучшие условия. Форма торгов определяется собственником продаваемой вещи или обладателем реализуемого имущественного права, если иное не предусмотрено законом. Аукцион и конкурс, в которых участвовал только один участник, признаются несостоявшимися.

Для участия в торгах претендент представляет организатору торгов (лично или через своего представителя) в установленный в извещении о проведении торгов срок заявку по форме, утверждаемой организатором торгов, платежный документ с отметкой банка плательщика об исполнении для подтверждения перечисления претендентом установленного в извещении о проведении торгов задатка в счет обеспечения оплаты приобретаемых на торгах земельных участков или права на заключение договоров аренды таких земельных участков и иные документы в соответствии с перечнем, опубликованным в извещении о проведении торгов. Заявка и опись представленных документов составляются в 2 экземплярах, один из которых остается у организатора торгов, другой - у претендента.

Один претендент имеет право подать только одну заявку на участие в торгах.

При подаче заявки физическое лицо предъявляет документ, удостоверяющий личность. В случае подачи заявки представителем претендента предъявляется доверенность. Юридическое лицо дополнительно прилагает к заявке нотариально заверенные копии учредительных документов и свидетельства о государственной регистрации юридического лица, а также выписку из решения уполномоченного органа юридического лица о совершении сделки (если это необходимо в соответствии с учредительными документами претендента и законодательством государства, в котором зарегистрирован претендент).

Для участия в торгах претендент вносит задаток на указанный в извещении о проведении торгов счет (счета) организатора торгов. Документом, подтверждающим поступление задатка на счет (счета) организатора торгов, является выписка (выписки) со счета (счетов) организатора торгов.

Претендент не допускается к участию в торгах по следующим основаниям:

1) заявка подана лицом, в отношении которого законодательством РФ установлены ограничения в приобретении в собственность земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности;

2) представлены не все документы в соответствии с перечнем, указанным в информационном сообщении (за исключением предложений о цене или размере арендной платы), или оформление указанных документов не соответствует законодательству РФ;

3) заявка подана лицом, не уполномоченным претендентом на осуществление таких действий;

4) не подтверждено поступление в установленный срок задатка на счет (счета), указанный в извещении о проведении торгов.

Результаты торгов оформляются протоколом, который подписывается организатором торгов, аукционистом (при проведении аукциона, открытого по форме подачи предложений о цене или размере арендной платы) и победителем торгов в день проведения торгов. Протокол о результатах торгов является основанием для заключения с победителем торгов договора купли-продажи или аренды земельного участка. Соответствующий договор подлежит заключению в срок не позднее 5 дней со дня подписания протокола.

Лицо, выигравшее торги, при уклонении от подписания протокола утрачивает внесенный им задаток. Организатор торгов, уклонившийся от подписания протокола, обязан возвратить задаток в двойном размере, а также возместить лицу, выигравшему торги, убытки, причиненные участием в торгах, в части, превышающей сумму задатка. В случае уклонения одной из сторон от заключения договора купли-продажи или договора аренды земельного участка другая сторона вправе обратиться в суд с требованием о понуждении заключить договор, а также о возмещении убытков, причиненных уклонением от его заключения.

2. В случае, если имеется только одно заявление о передаче земельного участка сельскохозяйственного назначения в собственность или аренду, при условии предварительного и заблаговременного опубликования соответствующего сообщения, передача участка производится в порядке, установленном статьей 34 Земельного кодекса РФ. Соответствующее решение принимается также при условии, что в течение месяца со дня опубликования сообщения не поступили иные заявления.

В соответствии со статьей 34 Земельного кодекса РФ граждане, заинтересованные в предоставлении или передаче земельных участков в собственность или в аренду из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, для целей, не связанных со строительством, подают заявления в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления. В указанном заявлении должны быть определены цель использования земельного участка, его предполагаемые размеры и местоположение, испрашиваемое право на землю.

Орган местного самоуправления или по его поручению соответствующая землеустроительная организация на основании указанного заявления либо обращения исполнительного органа государственной власти с учетом зонирования территорий в месячный срок обеспечивает изготовление проекта границ земельного участка и утверждает его. Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления в двухнедельный срок принимает решение о предоставлении испрашиваемого земельного участка в собственность за плату или бесплатно либо о передаче в аренду земельного участка с приложением проекта его границ. Договор купли-продажи или аренды земельного участка заключается в недельный срок после представления заявителем кадастровой карты (плана) земельного участка в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления.

В соответствии с пунктом 4 комментируемой статьи физическое или юридическое лицо - арендатор земельного участка сельскохозяйственного назначения может приобрести арендуемый участок в собственность в порядке выкупа. Данное право возникает у арендатора по истечении трех лет с момента заключения договора аренды при условии надлежащего использования данного земельного участка. Выкуп производится по рыночной стоимости, сложившейся в данной местности, или по цене, установленной законом субъекта РФ.

В Саратовской области цена земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, приобретаемого в собственность в порядке, определяемом пунктом 4 комментируемой статьи, установлена в размере десяти процентов кадастровой стоимости этого земельного участка

В соответствии с законом Воронежской области "Об особенностях оборота земель сельскохозяйственного назначения в Воронежской области" переданный в аренду гражданину или юридическому лицу земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности, может быть приобретен таким арендатором в собственность по цене, равной 20 процентам кадастровой стоимости такого участка, по истечении трех лет с момента заключения договора аренды при условии надлежащего использования этого земельного участка. Решение о предоставлении земельного участка в собственность или об отказе в его предоставлении в собственность в соответствии с действующим законодательством должно быть принято в течение тридцати дней со дня подачи таким арендатором заявления в письменной форме в уполномоченный орган или орган местного самоуправления, обладающие правом предоставления соответствующих земельных участков в пределах их компетенции.

Решение о предоставлении либо об отказе в предоставлении земельного участка в собственность в порядке выкупа принимается органом исполнительной власти субъекта РФ или наделенным таким полномочием органом местного самоуправления в течение тридцати дней с момента подачи арендатором содержащего данную просьбу заявления в письменной форме в соответствующий орган.

Сельскохозяйственные угодья, предоставленные сельскохозяйственным организациям на праве постоянного (бессрочного) пользования, могут быть бесплатно переданы в общую собственность граждан в порядке, определяемом законодательством субъектов РФ. Кроме того, комментируемый Федеральный закон допускает возможность как возмездной, так и безвозмездной передачи земельных участков из фондов перераспределения земель в собственность или аренду гражданам и юридическим лицам. Порядок и основания такой передачи комментируемый закон, впрочем, не предусматривает, указывая, что последняя возможна в случаях, установленных федеральными законами и законами субъектов РФ.

В то же время ряд правил, относящихся к применению указанных норм, сформулирован в Постановлении Пленума ВАС РФ от 24 марта 2005 года N 11 "О некоторых вопросах, связанных с применением земельного законодательства". В частности, в Постановлении указывается, что при применении пункта 5 статьи 20 ЗК РФ, в силу которого граждане, обладающие земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования, имеют право приобрести их однократно бесплатно в собственность, необходимо учитывать следующее:

1) согласно статье 23 ГК РФ к предпринимательской деятельности граждан, осуществляемой без образования юридического лица, соответственно применяются правила ГК РФ, регулирующие деятельность юридических лиц, являющихся коммерческими организациями;

2) поскольку юридические лица в силу пункта 5 статьи 20 Земельного кодекса РФ не имеют права на безвозмездное приобретение земельного участка в собственность, то граждане, имеющие статус индивидуального предпринимателя, владеющие земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования, также не вправе приобретать в собственность земельные участки, предоставленные им для осуществления предпринимательской деятельности, на безвозмездной основе.

3. Порядок, предусмотренный статьей 34 Земельного кодекса РФ, кроме рассмотренных выше случаев, применяется также в случаях предоставления земельных участков сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной или муниципальной собственности, в аренду религиозным организациям (объединениям), казачьим обществам, научно-исследовательским организациям, образовательным учреждениям сельскохозяйственного профиля, общинам коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации для осуществления сельскохозяйственного производства, сохранения и развития традиционного образа жизни, хозяйствования и промыслов коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, гражданам для сенокошения и выпаса скота.

При этом указанные категории арендаторов не имеют права выкупа арендуемых земельных участков. Для аренды земельных участков сельскохозяйственного назначения, находящихся в государственной или муниципальной собственности и занятых оленьими пастбищами в районах Крайнего Севера, отгонными пастбищами, установлен минимальный срок пять лет.

4. Пункт 7 комментируемой статьи предусматривает возможность приобретения сельскохозяйственными организациями, а также гражданами, осуществляющими деятельность по ведению крестьянского (фермерского) хозяйства, права собственности на земельные участки или права аренды земельных участков, которые находятся у них на праве постоянного (бессрочного) пользования или праве пожизненного наследуемого владения. Передача права собственности должна производиться в соответствии с Федеральным законом от 25 октября 2001 года N 137-ФЗ "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации". Сельскохозяйственные угодья, приобретаемые в собственность по данному основанию, подлежат отчуждению по цене, установленной законом субъекта РФ в размере не более 20 процентов кадастровой стоимости сельскохозяйственных угодий.

Закон Саратовской области "О земле" устанавливает цену земельного участка из земель сельскохозяйственного назначения, приобретаемого в собственность в порядке пункта 7 статьи 10 комментируемого Федерального закона в размере трех процентов кадастровой стоимости этого земельного участка.

В Московской области сельскохозяйственные организации, крестьянские (фермерские) хозяйства вправе приобрести в собственность земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения, находящиеся у них на праве постоянного (бессрочного) пользования, пожизненного наследуемого владения, по цене, равной десятикратной ставке земельного налога, с условием сохранения целевого назначения и разрешенного вида использования указанных земельных участков в течение пяти лет.

Законодательство Воронежской области устанавливает максимально возможный размер этой цены - 20 процентов кадастровой стоимости земельного участка.

Статья 11. Наследование земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения

Правовые основания и порядок наследования определяются нормами гражданского законодательства, установленными разделом V части 3 ГК РФ. Согласно части 1 статьи 1110 ГК РФ при наследовании имущество умершего (наследство, наследственное имущество) переходит к другим лицам в порядке универсального правопреемства, то есть в неизменном виде как единое целое и в один и тот же момент, если из правил ГК РФ не следует иное. Наследование осуществляется по завещанию и по закону.

В состав наследства входят принадлежавшие наследодателю на день открытия наследства вещи, иное имущество, в том числе имущественные права и обязанности.

Наследство открывается со смертью гражданина. Объявление судом гражданина умершим влечет за собой те же правовые последствия, что и смерть гражданина. Днем открытия наследства является день смерти гражданина. При объявлении гражданина умершим днем открытия наследства является день вступления в законную силу решения суда об объявлении гражданина умершим, а в случае, когда днем смерти гражданина признан день его предполагаемой гибели, - день смерти, указанный в решении суда.

К наследованию могут призываться граждане, находящиеся в живых в день открытия наследства, а также зачатые при жизни наследодателя и родившиеся живыми после открытия наследства. К наследованию по завещанию могут призываться также указанные в нем юридические лица, существующие на день открытия наследства. К наследованию по завещанию могут призываться Российская Федерация, субъекты Российской Федерации, муниципальные образования, иностранные государства и международные организации, а к наследованию по закону - Российская Федерация, субъекты РФ, муниципальные образования.

ГК РФ устанавливает особенности наследования отдельных видов имущества, в том числе и земельных участков. В соответствии со статьей 1181 ГК РФ принадлежавшие наследодателю на праве собственности земельный участок или право пожизненного наследуемого владения земельным участком входит в состав наследства и наследуется на общих основаниях, установленных ГК РФ. На принятие наследства, в состав которого входит указанное имущество, специальное разрешение не требуется.

При наследовании земельного участка или права пожизненного наследуемого владения земельным участком по наследству переходят также находящиеся в границах этого земельного участка поверхностный (почвенный) слой, водные объекты, находящиеся на нем растения, если иное не установлено законом.

Раздел земельного участка, принадлежащего наследникам на праве общей собственности, осуществляется с учетом минимального размера земельного участка, установленного для участков соответствующего целевого назначения. При невозможности раздела земельного участка в порядке, указанном порядке земельный участок переходит к наследнику, имеющему преимущественное право на получение в счет своей наследственной доли этого земельного участка. Компенсация остальным наследникам предоставляется в порядке, установленном статьей 1170 ГК РФ. В случае, когда никто из наследников не имеет преимущественного права на получение земельного участка или не воспользовался этим правом, владение, пользование и распоряжение земельным участком осуществляются наследниками на условиях общей долевой собственности.

Согласно статье 11 комментируемого Федерального закона, если принятие наследства в виде земельного участка сельскохозяйственного назначения привело к нарушению требований статей 3, 4 настоящего закона, то есть к превышению установленных законодательством предельных размеров земельных участков либо к передаче сельскохозяйственных угодий в собственность ненадлежащих субъектов (иностранных граждан или юридических лиц, лиц без гражданства, юридических лиц, в уставном (складочном) капитале которых доля указанных лиц превышает 50 процентов), лица, вступившие в наследство, обязаны произвести отчуждение соответствующего земельного участка в порядке, предусмотренном статьей 5 комментируемого Федерального закона.

Глава III. Особенности оборота долей
в праве общей собственности
на земельные участки из земель
сельскохозяйственного назначения

Статья 12. Особенности совершения сделок с долями в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения

С земельными участками сельскохозяйственного назначения, находящимися в общей собственности, могут совершаться все предусмотренные ГК РФ сделки в пределах допускаемой законодательством оборотоспособности этих участков. К порядку совершения таких сделок применяются правила ГК РФ.

Комментируемая статья содержит перечень сделок, для совершения которых участнику долевой собственности не требуется производить выделение земельного участка в счет земельной доли и совершаемых им по своему усмотрению. Таковыми являются: завещание земельной доли, внесение ее в уставный (складочный) капитал сельскохозяйственной организации, использующей земельный участок, находящийся в долевой собственности, передача земельной доли в доверительное управление либо продажа или дарение ее другому участнику долевой собственности, а также сельскохозяйственной организации или гражданину - члену крестьянского (фермерского) хозяйства, использующим земельный участок, находящийся в долевой собственности. Для совершения любых других сделок, связанных с реализацией распорядительного правомочия, участнику долевой собственности надлежит произвести выделение земельного участка в счет земельной доли.

Отчуждение земельного участка сельскохозяйственного назначения в форме передачи земельной доли в уставный (складочный) капитал сельскохозяйственной организации, осуществляющей деятельность на участке, находящемся в долевой собственности, а также передача такого участка в доверительное управление, завещание, выделение участка в счет земельной доли производятся на основании документов, удостоверяющих право на земельную долю без государственной регистрации возникшего в результате приватизации сельскохозяйственных угодий права на земельную долю. Согласно статье 18 комментируемого Федерального закона такими документами являются свидетельства о праве на земельные доли, выданные до вступления в силу Федерального закона от 21 июля 1997 года N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним", а при их отсутствии выписки из принятых до вступления в силу указанного Федерального закона решений органов местного самоуправления о приватизации сельскохозяйственных угодий, удостоверяющие права на земельную долю, имеют равную юридическую силу с записями в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Комментируемый Федеральный закон не обязывает участника долевой собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения уведомлять других участников долевой собственности на этот участок о продаже своей доли без выделения участка в счет земельной доли кому-либо из участников долевой собственности.

Порядок совершения завещания, передачи имущества в доверительное управление, купли-продажи, дарения рассмотрен в комментариях к другим статьям настоящего Федерального закона. Рассмотрим порядок передачи земельной доли в уставный (складочный) капитал.

При передаче земельной доли в уставный (складочный) капитал или паевой фонд сельскохозяйственной организации в ее учредительных документах должны быть определены условия передачи земельной доли, порядок оценки земельной доли в стоимостном выражении, порядок и последствия выхода участника из состава сельскохозяйственной организации, порядок, условия и сроки компенсации доли участия (пая) при выходе из состава хозяйственного общества, хозяйственного товарищества, кооператива.

Правоустанавливающими документами для государственной регистрации права собственности юридического лица на земельную долю в данном случае являются учредительные документы сельскохозяйственной организации.

После регистрации в установленном порядке учредительных документов сельскохозяйственная организация как юридическое лицо может зарегистрировать право собственности на сумму земельных долей, внесенных в качестве вклада. Она также вправе ходатайствовать об установлении местоположения и выносе в натуру границ земельного участка, соответствующего по площади и качественной оценке сумме земельных долей, внесенных в качестве вклада

При передаче земельной доли в качестве вклада бывший собственник земельной доли становится участником (членом) хозяйственного общества (товарищества) и получает акцию (долю) в его уставном (складочном) капитале. Свидетельства на право собственности на земельную долю участников хозяйственного общества (товарищества), передавших земельную долю в качестве вклада, прекращают свое действие, изымаются у правообладателя, гасятся штампом "Изъято в связи с прекращением права" и передаются в соответствующий комитет по земельным ресурсам и землеустройству по описи, а земельная доля (сумма земельных долей) становится собственностью хозяйственного общества как юридического лица.

При внесении земельной доли в качестве взноса в паевой фонд сельскохозяйственного кооператива по соглашению сторон может заключаться отдельный договор между кооперативом и собственником земельной доли. Земельная доля в качестве паевого взноса вносится с условием и без условия ее возврата в натуре в случае выхода члена из состава кооператива. Право собственности на земельную долю переходит к кооперативу как юридическому лицу.

Все предусмотренные комментируемой статьей сделки с земельными долями могут совершаться участниками долевой собственности как лично, так и в порядке представительства с соблюдением предъявляемых к выдаче доверенностей требований. В качестве представителя участника долевой собственности, выразившего свою волю на распоряжение своей долей, может выступать любое дееспособное лицо, независимо от наличия у него прав на земельный участок, в отношении которого совершается сделка.

Статья 13. Выделение земельных участков в счет долей в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения

1. Пункт 1 комментируемой статьи предоставляет участникам долевой собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения право выделить земельный участок в счет своей земельной доли с целью создания либо расширения личного подсобного хозяйства или крестьянского (фермерского) хозяйства, передачи участка в аренду или распоряжения им иным образом, не противоречащим законодательству.

Исходя из приведенного положения, основания выделения земельного участка в счет доли в праве общей собственности на этот участок ограничены целями, для достижения которых производится выделение.

В числе таковых названы создание или расширение личного подсобного, а также крестьянского (фермерского) хозяйства. Крестьянское (фермерское) хозяйство представляет собой объединение граждан, связанных родством и (или) свойством, имеющих в общей собственности имущество и совместно осуществляющих производственную и иную хозяйственную деятельность (производство, переработку, хранение, транспортировку и реализацию сельскохозяйственной продукции), основанную на их личном участии. Крестьянское (фермерское) хозяйство также может быть создано одним гражданином.

Личное подсобное хозяйство - форма непредпринимательской деятельности по производству и переработке сельскохозяйственной продукции. Личное подсобное хозяйство ведется гражданином или гражданином и совместно проживающими с ним и (или) совместно осуществляющими с ним ведение личного подсобного хозяйства членами его семьи в целях удовлетворения личных потребностей на земельном участке, предоставленном и (или) приобретенном для ведения личного подсобного хозяйства.

Правовым последствием выделения земельного участка в счет земельной доли является прекращение у лица, по требованию которого оно произведено, права на долю в общей собственности и возникновение у него лично права собственности на земельный участок, образованный в результате выделения.

Более конкретно данные положения комментируемого Федерального закона детализированы в Методических рекомендациях по выделу земельных участков в счет земельных долей, утвержденных Научно-техническим советом Министерства сельского хозяйства РФ (Протокол N 3 от 23 января 2003 года).

Участник долевой собственности, пожелавший выделить в счет своей доли земельный участок (в дальнейшем - заявитель), извещает о своем намерении остальных участников долевой собственности в письменной форме или публикацией сообщения в средствах массовой информации, определенных субъектом РФ.

Извещение (сообщение в средствах массовой информации), направляемое заявителем участникам долевой собственности (форма Ф-1(формы Ф1-Ф-12 прилагаются)), в обязательном порядке должно содержать:

- сведения о местоположении испрашиваемого земельного участка;

- размер компенсации другим участникам долевой собственности;

- запись, обязывающую уведомить заявителя и администрацию сельскохозяйственной организации об имеющихся возражениях.

Извещение направляется всем участникам долевой собственности в соответствии со списком, представляемым администрацией сельскохозяйственной организации, по письменному заявлению заявителя на выдел земельного участка в счет земельной доли заявителя (форма Ф-2).

Предоставляемый сельскохозяйственной организацией список собственников земельных долей (форма Ф-3) подписывается руководителем, заверяется печатью и содержит следующую информацию:

- фамилия, имя, отчество участников долевой собственности;

- паспортные данные (серия, номер, кем и когда выдан);

- почтовый адрес; серия, номер и дата выдачи свидетельства о праве собственности на земельную долю;

- размер земельной доли в балло-гектарах.

Наряду со списком собственников земельных долей заявление содержит просьбу о предоставлении информации, позволяющей однозначно охарактеризовать местоположение земельного массива, в котором расположен испрашиваемый земельный участок. Для этого могут быть использованы имеющиеся в сельскохозяйственной организации планово-картографические, землеустроительные, агрохимические и другие материалы. Администрация сельскохозяйственной организации в двухнедельный срок со дня получения заявления предоставляет требуемую участником долевой собственности информацию под его личную роспись и несет ответственность за ее достоверность.

Конкретное местоположение намечаемого к выделу земельного участка отображается на выкопировке имеющегося в сельскохозяйственной организации планово-картографического материала. Изготовление выкопировки осуществляется с соблюдением требований, предъявляемых к землеустроительной документации.

Подготовленная выкопировка вместе с извещением направляется всем участникам долевой собственности.

Указываемый в извещении размер компенсации участникам долевой собственности устанавливается на основе проведения земельно-оценочных работ, которые инициируются и оплачиваются заявителем.

Размер компенсации, подлежащий выплате участникам долевой собственности, устанавливается в случае, если рыночная стоимость выделяемого земельного участка в расчете на единицу его площади превышает рыночную стоимость оставшегося после выдела земельного участка в расчете на единицу его площади.

Работы по оценке рыночной стоимости земельного участка выполняются в соответствии с Федеральным законом от 29.07.98 N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в РФ" и Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков, утвержденными распоряжением Министерства имущественных отношений РФ от 06.03.2002 N 568-р. Результаты оценки оформляются соответствующим отчетом, на основании которого составляется акт с указанием в нем результатов оценки земельного участка (форма Ф-5).

Размер компенсации определяется как произведение площади выделяемого земельного участка и разницы рыночных стоимостей выделяемого и остающегося после выдела земельных участков в расчете на единицу их площадей, подтвержденных актом оценки. Полученная сумма указывается в извещении о намерении заявителя о выделе земельного участка в счет земельной доли в рублях цифрами и прописью (форма Ф-6).

На основании полученного списка участников долевой собственности заявитель извещает их письменным почтовым отправлением либо личным вручением участникам долевой собственности извещения о своем намерении. Подтверждением уведомления служит заверенный почтовым отделением реестр разосланных извещений либо личная роспись получателя с указанием даты получения извещения (форма Ф-7).

Извещение участников долевой собственности через средства массовой информации осуществляется на основе заявления, подаваемого заявителем в редакцию печатного органа, установленного субъектом РФ. Заявление может быть отправлено в редакцию по почте либо передано лично, оно должно содержать просьбу о публикации сообщения о намерении выделить земельный участок в счет земельной доли, а также запись о гарантии оплаты расходов, связанных с публикацией сообщения (форма Ф-8), и соответствовать информации, содержащейся в извещении (форма Ф-1).

Редакция печатного органа оценивает стоимость сообщения и передает (пересылает) счет заявителю. Сообщение публикуется после оплаты и предоставления в редакцию подтверждающего документа (квитанция об оплате).

Если в течение месяца после надлежащего уведомления заявителю не поступило возражений по выбранному местоположению земельного участка и указанному в извещении размеру компенсации, местоположение и размер компенсации считаются согласованными.

Заявитель в случае отсутствия возражений подает заявление (форма Ф-9) в администрацию сельскохозяйственной организации с просьбой выдать ему банковские реквизиты для перечисления средств в счет компенсации за выделяемый земельный участок, а также справку, подтверждающую, что у участников долевой собственности отсутствуют претензии к указанным в извещениях местоположению и размеру компенсации. Администрация сельскохозяйственной организации в недельный срок выдает заявителю справку и банковские реквизиты (форма Ф-10).

Заявитель со справкой, подтверждающей отсутствие претензий к местоположению земельного участка, выделяемого в счет земельной доли, и размеру компенсации участникам долевой собственности, обращается в районный комитет по земельным ресурсам и землеустройству за информацией о юридических и физических лицах, имеющих право на проведение землеустроительных работ, по установлению и закреплению границ земельного участка в натуре.

Установление границ земельного участка в натуре осуществляется в соответствии с действующим порядком проведения землеустройства и межевания земель.

После установления и закрепления границ землеустроительная документация направляется в органы, осуществляющие государственный кадастровый учет земельных участков, и после присвоения кадастрового номера земельному участку направляется в органы, осуществляющие государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, для оформления прав собственности на выделенный земельный участок.

Право собственности на земельный участок, выделенный в счет земельной доли, оформляется органами государственной регистрации при наличии следующих документов:

- свидетельство на право собственности на земельную долю;

- кадастровый план земельного участка;

- справка об отсутствии возражений участников долевой собственности;

- документ, подтверждающий оплату компенсации;

- акт оценки земельного участка;

- нормативная цена земельного участка;

- документы, подтверждающие уведомление участников долевой собственности (список, реестр, сообщение в печатном органе);

- другие документы, необходимые для государственной регистрации прав на земельный участок.

2. В случае поступления возражений от участников долевой собственности споры о местоположении выделяемого земельного участка и размере компенсации разрешаются с использованием согласительных процедур. Данное положение свидетельствует о введении законодателем предварительной несудебной процедуры рассмотрения земельных споров, возникших по вопросу о местоположении и границах земельного участка, образуемого путем выделения в натуре доли в праве общей собственности. Детализация данного положения, однако, отнесена к ведению субъектов РФ.

Примером установления подробного порядка согласительных процедур является Закон Воронежской области "О некоторых особенностях оборота земель сельскохозяйственного назначения в Воронежской области". Согласно этому закону согласительные процедуры, применяемые при разрешении споров между участниками долевой собственности о местоположении выделяемых земельных участков в счет земельных долей и установленные, включают в себя следующие две стадии:

1) проведение участниками долевой собственности переговоров;

2) проведение участниками долевой собственности согласительных процедур с участием уполномоченного органа.

Переговоры проводятся в сроки и в порядке, определенные участниками долевой собственности самостоятельно. В случае принятия участниками долевой собственности согласованного решения оформляется протокол, который составляется и подписывается всеми участниками переговоров в день проведения таких переговоров.

В случае недостижения согласованного решения о местоположении выделяемого земельного участка путем переговоров либо уклонения одной из сторон спора от участия в переговорах участники долевой собственности, желающие выделить земельный участок, в течение десяти календарных дней вправе обратиться в уполномоченный орган с просьбой провести согласительные процедуры по рассмотрению спора о местоположении выделяемого земельного участка.

Для разрешения данного спора с участием уполномоченного органа участники долевой собственности обязаны представить в уполномоченный орган:

1) заявление о проведении согласительных процедур с участием уполномоченного органа;

2) копии правоустанавливающих документов в отношении земельных долей, в счет которых их собственники намереваются выделить земельный участок (земельные участки);

3) копию (выписку) из решения общего собрания участников долевой собственности об утверждении границ части находящегося в долевой собственности земельного участка, предназначенной для выделения в первоочередном порядке земельных участков в счет земельных долей в соответствии с пунктом 2 статьи 13 Федерального закона "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" (при наличии такого решения);

4) доказательства письменного извещения участником долевой собственности, желающим выделить земельный участок в счет земельной доли, остальных участников долевой собственности, в том числе копии почтовых уведомлений о вручении писем или публикации соответствующего сообщения в газете "Коммуна" (являющейся средством массовой информации, в котором подлежат опубликованию все сообщения, связанные с оборотом земель сельскохозяйственного назначения);

5) доказательства обращения к участникам долевой собственности о проведении первой стадии согласительных процедур - переговоров и уклонения другой стороны спора от проведения переговоров.

При подготовке к рассмотрению спора участников долевой собственности о местоположении выделяемого земельного участка уполномоченный орган вправе потребовать у данных участников долевой собственности представления дополнительных документов, необходимых для рассмотрения спора.

В течение тридцати календарных дней со дня поступления указанных в настоящей статье документов уполномоченный орган проводит совместное рассмотрение данного спора с участием всех заинтересованных лиц или их представителей.

При подготовке к рассмотрению спора уполномоченный орган вправе в соответствии с действующим законодательством обращаться за разъяснениями в территориальный орган Федерального агентства кадастра объектов недвижимости, привлекать должностных лиц органа местного самоуправления по месту нахождения земельного участка, научные и иные организации, ученых и специалистов.

Уведомление о рассмотрении уполномоченным органом данного спора направляется участникам долевой собственности почтовым отправлением.

По результатам рассмотрения спора о местоположении выделяемого земельного участка с участием уполномоченного органа принимается согласованное решение, которое подписывают все участники рассмотрения спора.

В случае недостижения согласованного решения по спору о местоположении выделяемого земельного участка либо уклонения одной из сторон от участия в рассмотрении спора (при ее надлежащем уведомлении) участники долевой собственности в соответствии с действующим законодательством вправе обратиться в суд.

По смыслу части 4 комментируемой статьи использование досудебного порядка урегулирования спора является обязательным условием, а несоблюдение его, видимо, должно влечь отказ суда в принятии дела к рассмотрению. Соблюдение согласительных процедур предполагает наличие их законодательной регламентации в соответствующем субъекте РФ. Отсутствие же конкретных законодательных установлений по данному вопросу означает возможность разрешить спор в судебном порядке и без предварительного использования согласительных процедур.

В то же время до принятия субъектами РФ порядка проведения согласительных процедур по разрешению споров о местоположении выделяемого земельного участка и размера компенсации может применяться способ их разрешения, предложенный указанными Методическими рекомендациями по выделу земельных участков в счет земельных долей.

В соответствии с Методическими рекомендациями споры о местоположении земельного участка и размере компенсации разрешаются создаваемой по инициативе участников долевой собственности согласительной комиссией с привлечением в нее представителей сельской администрации, администрации сельскохозяйственной организации и районного комитета по земельным ресурсам и землеустройству. При необходимости в состав согласительной комиссии могут быть приглашены и представители других общественных организаций и государственных органов.

Персональный состав согласительной комиссии утверждается органом местного самоуправления, осуществляющим функции на территории муниципального образования по месту нахождения соответствующего земельного участка.

Согласительная комиссия создается на постоянной основе сроком на один год. Заседания согласительной комиссии проводятся по мере поступления заявлений, но не реже одного раза в месяц.

Инициатором согласительных процедур выступает участник долевой собственности, пожелавший выделить земельный участок в счет доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения, который подает заявление в согласительную комиссию.

В заявлении указываются состав возражений, поступивших от участников долевой собственности, и обоснование причин несогласия с ними (форма Ф-11). К заявлению прилагаются:

- документ, подтверждающий право собственности на земельную долю;

- выкопировка на испрашиваемый земельный участок;

- акт оценки земельного участка, выделяемого в счет земельной доли;

- расчеты размера компенсации.

Согласительная комиссия в двухнедельный срок с даты поступления заявления запрашивает у возражающей стороны следующие документы:

- документ, подтверждающий право собственности на земельную долю;

- обоснование причин несогласия с местоположением земельного участка, выделяемого в счет земельной доли, и размером компенсации.

В случае рассмотрения споров по размеру компенсации согласительная комиссия информирует возражающую сторону о юридических адресах независимых оценщиков, имеющих право на проведение земельно-оценочных работ, и обязывает ее провести в месячный срок за свой счет оценку того же земельного участка для определения его рыночной стоимости и расчета размера компенсации.

В случае непроведения в установленные сроки без уважительных причин (болезнь и форс-мажорные обстоятельства) указанных работ согласительная комиссия принимает решение в пользу заявителя.

Оценка рыночной стоимости земельного участка проводится в соответствии с Методическими рекомендациями по определению рыночной стоимости земельных участков.

Согласительная комиссия рассматривает материалы по расчету размеров компенсационных выплат, предоставленные обеими сторонами, с привлечением независимого эксперта, кандидатура которого может утверждаться субъектом РФ, и принимает соответствующее решение в присутствии всех заинтересованных сторон, являющееся рекомендательным для всех участников спора. При несогласии одной из сторон неурегулированный спор рассматривается в суде.

В случае рассмотрения споров по местоположению земельного участка, выделяемого в счет земельной доли, согласительная комиссия запрашивает у администрации сельскохозяйственной организации материалы по определению на местности границ, находящихся в общей собственности земельных участков, разрабатываемых в соответствии со статьей 17 комментируемого Федерального закона и Положения о проведении территориального землеустройства, утвержденного Правительством РФ от 07.06.2002 N 396, с учетом требований статьи 14 комментируемого Федерального закона и статьи 209 ГК РФ

Порядок, содержание и требования к разработке, рассмотрению и согласованию материалов по определению на местности границ, находящихся в общей собственности земельных участков, устанавливаются Федеральной службой земельного кадастра РФ.

В случае отсутствия материалов по определению на местности границ, находящихся в общей собственности земельных участков, рассмотрение споров о местоположении земельного участка приостанавливается до завершения работ по определению на местности границ земельных участков, находящихся в общей собственности.

В зависимости от содержания возражений к местоположению выделяемого земельного участка согласительная комиссия при необходимости инициирует проведение экспертиз обоснованности претензий в соответствующих государственных органах.

На основании полученных заключений экспертов согласительная комиссия принимает соответствующее рекомендательное решение в присутствии всех заинтересованных сторон, оформляет его в виде заключения (форма Ф-12), которое подписывается всеми членами согласительной комиссии и под личную роспись выдается участнику долевой собственности, осуществляющему выдел земельного участка в счет земельной доли, и возражающей стороне.

В случае несогласия с рекомендациями согласительной комиссии споры о местоположении земельного участка, выделяемого в счет земельной доли в праве общей собственности на земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения, разрешаются в суде.

3. В случае, если выделение участка в счет доли в праве общей собственности оказывается невозможным в силу обстоятельств, предусмотренных законом (например, когда это может привести к нарушению установленных законодательством требований к минимальному размеру участка), участник долевой собственности получает право на компенсацию, соразмерную стоимости принадлежащей ему доли. Выплата компенсации также влечет прекращение у этого лица прав на долю в общей собственности.

Часть 5 комментируемого Федерального закона вводит понятие невостребованных земельных долей. Таковыми признаются земельные доли, собственники которых не распоряжались ими в течение трех и более лет с момента приобретения права на долю в общей собственности на земельный участок.

Невостребованные доли подлежат выделению в земельный участок, образованный за счет неиспользуемых участков и участков худшего качества с оценкой их по кадастровой стоимости. Такой участок образуется на основании решения соответствующего субъекта РФ или муниципального образования (если последним такое право предоставлено законодательством субъекта РФ).

Участники долевой собственности наделены правом принять на своем общем собрании решение об определении местоположения части принадлежащего им земельного участка, площадь которой равна суммарной площади невостребованных долей.

Сообщения о невостребованных земельных долях с указанием собственников подлежат публикации в средствах массовой информации, определяемых для этой цели уполномоченными органами субъектов РФ. У собственников невостребованных земельных долей возникает при этом право заявить в течение девяноста дней со дня указанной публикации о своем намерении осуществлять правомочия собственника. Отсутствие такого заявления влечет по истечении отведенного для него срока установление границ соответствующего участка.

При соблюдении указанных условий субъекты РФ и обладающие таким правом муниципальные образования могут обратиться в суд с заявлением о признании права собственности субъекта РФ или муниципального образования на этот земельный участок. Таким образом, речь идет о принудительном изъятии у собственника и отчуждении в государственную или муниципальную собственность земельного участка сельскохозяйственного назначения в связи с использованием его ненадлежащим образом.

Статья 14. Особенности определения порядка распоряжения, владения и пользования земельным участком, находящимся в долевой собственности

Согласно статье 246 ГК РФ распоряжение имуществом, находящимся в долевой собственности осуществляется по соглашению всех ее участников. Владение и пользование таким имуществом в соответствии со статьей 247 ГК РФ также осуществляется по соглашению всех участников, долевой собственности, а при недостижении согласия - в порядке, устанавливаемом судом.

Особенности определения порядка распоряжения владения и пользования земельным участком, находящимся в долевой собственности, установлены статьей 14 комментируемого Федерального закона. Определение этого порядка отнесено к компетенции общего собрания участников долевой собственности.

Кроме того, возникает вопрос о соотношении соглашения участников долевой собственности о порядке владения, пользования и распоряжения имуществом и решения общего собрания участников по этому же вопросу. Под соглашениями, указанными в статьях 246, 247 ГК РФ, следует понимать не столько письменное соглашение, подписанное всеми участниками долевой собственности (хотя такой вариант вполне возможен), сколько наличие у участников общего мнения по вопросам осуществления правомочий собственников либо в случаях, установленных законом, наличие надлежаще оформленного согласия на реализацию этих правомочий кем-либо из участников. Обязанность заключения письменного соглашения о порядке владения пользования и распоряжения земельным участком, находящимся в долевой собственности, предписана законом членам крестьянского (фермерского) хозяйства, однако такое соглашение является не самостоятельным документом, а обязательной частью соглашения о создании фермерского хозяйства.

Решение о порядке распоряжения, владения и пользования земельным участком, находящимся в долевой собственности, предусмотренное статьей 14 комментируемого Федерального закона, может выступать в качестве результата соглашения, указанного в статьях 246, 247 ГК РФ. В то же время комментируемый Федеральный закон устанавливает формальные требования к действительности такого решения, связанные с кворумом общего собрания участников и количеством голосов, поданных за или против его принятия, тогда как ГК РФ говорит о соглашении всех участников.

Таким образом Федеральный закон "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" устанавливает норму, специальную по отношению к общим правилам определения порядка владения, пользования и распоряжения, содержащимся в ГК РФ.

Статус общего собрания участников долевой собственности, правомочного принимать решение о порядке осуществления правомочий собственников, не имеет отдельной законодательной регламентации. Связано это, как представляется, с тем, что сельскохозяйственные организации могут создаваться в различных организационно-правовых формах, предусмотренных законодательством. В этой связи возможны ситуации, когда лицо, входящее в число "участников" этой организации (акционер, член кооператива и т.д.) не имеет прав на долю в собственности на земельный участок, в границах которого осуществляется сельскохозяйственная деятельность. И наоборот, лицо, являющееся собственником доли в праве собственности на земельный участок, может не иметь никакой правовой связи с сельскохозяйственной организацией (кроме отношений по договору аренды).

Комментируемый Федеральный закон устанавливает формальные требования к проведению общего собрания участников долевой собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения, определяющие законность собрания и правомочность принимаемых решений.

Так, закон предъявляет определенные требования к форме и срокам уведомления участников долевой собственности о проведении собрания. Срок уведомления должен составлять не менее тридцати дней до дня проведения собрания. Производиться уведомление должно только в письменной форме, однако предусмотрен широкий круг способов оповещения, использование которых приравнивается к письменной форме. Уведомление в письменной форме может осуществляться через почтовые отправления (письма, открытки), путем размещения объявлений на информационных щитах, расположенных на территории муниципального образования по месту нахождения соответствующего земельного участка, а также путем размещения сообщений в средствах массовой информации, определенных субъектом РФ. Такая вариативность в принципе оправдана, однако возникает, как представляется вопрос о средствах доказывания в суде (если такая необходимость возникнет), соблюдения установленных сроков уведомления при использовании для этой цели информационных щитов.

Инициатива проведения общего собрания участников долевой собственности на земельный участок может исходить как от участника долевой собственности, так и от сельскохозяйственной организации, осуществляющей свою деятельность на данном участке. Кроме того, орган местного самоуправления по месту нахождения участка вправе обратиться с просьбой о созыве общего собрания участников к указанной сельскохозяйственной организации.

Законодатель установил требования к кворуму общего собрания участников долевой собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения. Оно является правомочным при условии присутствия на нем не менее 20 процентов общего числа участников или участников, владеющих более чем 50 процентами долей в праве общей собственности.

Следует обратить внимание, что комментируемый Федеральный закон не содержит правил о месте проведения общего собрания участников долевой собственности. Следовательно, собрание может быть проведено где угодно при условии соблюдения требований об извещении всех заинтересованных лиц. Обеспечение необходимого кворума можно достичь при участии в собрании представителей, имеющих доверенности от участников долевой собственности, составляющих не менее 20 процентов общего числа участников или 50 процентов всех долей в праве собственности на участок. На практике это может приводить к нарушению интересов остальных участников, даже если они и составляют большинство.

Принятые на общем собрании решения оформляются протоколом, к которому обязательно должен прилагаться список лиц, принявших участие в собрании, с указанием реквизитов правоустанавливающих документов на земельные доли.

К компетенции общего собрания участников долевой собственности на земельный участок сельскохозяйственного назначения комментируемый Федеральный закон отнес решение следующих вопросов:

1) определение условий передачи земельного участка, находящегося в долевой собственности, в аренду, уставный (складочный) капитал или доверительное управление;

2) определение местоположения:

- части находящегося в долевой собственности земельного участка, в границах которой в первоочередном порядке выделяются земельные участки в счет земельных долей;

- части находящегося в долевой собственности земельного участка, в границах которой находятся невостребованные земельные доли;

- части находящегося в долевой собственности земельного участка, в границах которой выделяются земельные участки в счет земельных долей для передачи таких земельных участков в аренду;

- части находящегося в долевой собственности земельного участка, в границах которой выделяются земельные участки в счет земельных долей для передачи таких земельных участков в уставный (складочный) капитал;

- части находящегося в долевой собственности земельного участка, в границах которой выделяются земельные участки в счет земельных долей для передачи таких земельных участков в доверительное управление.

Такие сделки с земельными участками сельскохозяйственного назначения, находящимися в долевой собственности, как аренда и купля-продажа совершаются непосредственно участниками долевой собственности, или лицом, действующим на основании доверенностей, выданных ему участниками. В случае, если согласие участников долевой собственности на совершение указанной сделки не достигнуто, часть участников долевой собственности, выразивших несогласие с совершением указанной сделки, вправе выделить земельный участок или земельные участки в счет своих долей с соблюдением правил, установленных статьей 13 комментируемого Федерального закона, и распорядиться выделенным земельным участком по своему усмотрению.

Глава IV. Переходные и заключительные положения

Статья 15. Понятие земельной доли

Понятие земельной доли, используемое в земельном законодательстве, включая комментируемый Федеральный закон, соответствует по своему содержанию понятию доли в праве общей собственности, содержащемуся в ГК РФ. Комментируемый закон в статье 15 юридически уравнял понятия этих долей, установив правило, что земельная доля, полученная при приватизации сельскохозяйственных угодий до вступления в силу данного Федерального закона, является долей в праве общей собственности на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения.

Статья 16. Регулирование отношений, связанных с договорами аренды земельных долей, заключенными до вступления в силу настоящего Федерального закона

Положения комментируемой статьи обязывают лиц, заключивших договоры аренды земельных долей до вступления в силу Федерального закона "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения", привести их в соответствие с требованиями пункта 2 статьи 9 данного закона и правилами ГК РФ в течение шести лет с момента вступления указанного закона в силу.

До урегулирования вопросов гражданского оборота земель сельскохозяйственного назначения комментируемым федеральным законом их оборот в части арендных отношений регулировался Постановлением Правительства РФ от 1 февраля 1995 года N 96 "О порядке осуществления прав собственников земельных долей и имущественных паев" на основе прилагавшихся к нему Рекомендаций о порядке распоряжения земельными долями и имущественными паями.

В соответствии с указанным нормативным актом собственникам земельных долей предоставлялось право сдать ее в краткосрочную аренду для целей сельскохозяйственного производства другим собственникам земельных долей, получившим их в натуре для создания крестьянского (фермерского) хозяйства, а также сельскохозяйственным коммерческим организациям, образованным этими собственниками. Важно подчеркнуть, что речь здесь шла об аренде именно земельной доли. С правовой точки зрения доля является категорией, не имеющей физического выражения, последним обладает часть имущества, соответствующая такой доле.

По правилам ГК РФ объектом аренды выступает только имущество, в отношении которого можно указать данные, позволяющие его определенно установить. Наличие в договоре аренды соответствующих данных отнесено законодателем к обязательным условиям этого вида договоров. Применительно к земельным участкам необходимым условием их оборото-способности в силу правил ГК РФ является определение их границ. Таким образом, с момента вступления в силу комментируемого Федерального закона объектом аренды могут быть не земельные доли, а только земельные участки, выделенные в счет доли в праве общей собственности на участок.

Приведение таких договоров в соответствие с требованиями действующего законодательства может осуществляться не только непосредственно сторонами этих договоров, но и в порядке представительства лицами, действующими на основании доверенностей, удостоверенных нотариально либо должностным лицом соответствующего органа местного самоуправления.

Неприведение договоров аренды, заключенных до вступления в силу комментируемого Федерального закона, в соответствие установленным требованиям в течение шести лет с момента его вступления в силу влечет прекращение арендных отношений. При этом законодатель установил, что к отношениям, возникшим в силу таких договоров, применяются правила договоров о доверительном управлении имуществом без необходимости их государственной регистрации.

В соответствии со статьей 1012 ГК РФ по договору доверительного управления имуществом одна сторона (учредитель управления) передает другой стороне (доверительному управляющему) на определенный срок имущество в доверительное управление, а другая сторона обязуется осуществлять управление этим имуществом в интересах учредителя управления или указанного им лица (выгодоприобретателя). Передача имущества в доверительное управление не влечет перехода права собственности на него к доверительному управляющему. Объектом доверительного управления в силу статьи 1013 ГК РФ может быть любой объект, отнесенный к недвижимому имуществу.

Таким образом, меняется правовой статус сторон, не перезаключивших договор аренды земельного участка на условиях, предусмотренных комментируемым Федеральным законом и правилами ГК РФ об аренде. Арендодатель приобретает предусмотренные ГК РФ права учредителя управления, а арендатор - доверительного управляющего.

Учредителем доверительного управления, если иное не установлено законом, является собственник имущества. Доверительным управляющим может быть индивидуальный предприниматель или коммерческая организация, за исключением унитарного предприятия. В случаях, когда доверительное управление имуществом осуществляется по основаниям, предусмотренным законом, доверительным управляющим может быть гражданин, не являющийся предпринимателем, или некоммерческая организация, за исключением учреждения. Доверительное управление, возникшее в силу пункта 2 статьи 16 комментируемого Федерального закона, считается осуществляемым по основаниям, предусмотренным законом, что позволяет физическим лицам принимать на себя обязанности доверительного управляющего имуществом в виде земельного участка.

Статья 17. Определение на местности границ находящихся в общей собственности земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения

Комментируемая статья возлагает на участников долевой собственности, получивших земельные участки в собственность в результате приватизации сельскохозяйственных угодий, обязанность обеспечить определение на местности границ находящихся в общей собственности земельных участков сельскохозяйственного назначения.

Порядок осуществления указанных мероприятий определяется Федеральным законом от 18 июня 2001 года N 78-ФЗ "О землеустройстве", а также Положением о проведении территориального землеустройства, утвержденным Постановлением Правительства РФ от 7 июня 2002 года N 396.

В соответствии со статьей 16 Федерального закона "О землеустройстве" образование новых и упорядочение существующих объектов землеустройства проводятся в случаях:

- изменения границ объектов землеустройства, в том числе в целях устранения недостатков в их расположении (чересполосицы, вклинивания, вкрапливания, дальноземелья, изломанности и неудобств в использовании);

- восстановления границ объектов землеустройства;

- предоставления земельных участков гражданам и юридическим лицам;

- изъятия, в том числе путем выкупа, земельных участков;

- совершения сделок с земельными участками;

- в иных случаях перераспределения земель.

Образование новых и упорядочение существующих объектов землеустройства осуществляются на основе сведений государственного земельного кадастра, государственного градостроительного кадастра, землеустроительной, градостроительной и иной связанной с использованием, охраной и перераспределением земель документации. При образовании новых и упорядочении существующих объектов землеустройства определяются:

- местоположение границ объектов землеустройства, в том числе границы ограниченных в использовании частей объектов землеустройства;

- варианты использования земель с учетом размеров земельного участка, целевого назначения, разрешенного использования земель и расположенных на них объектов инженерной, транспортной и социальной инфраструктур;

- площади объектов землеустройства и (или) ограниченных в использовании частей объектов землеустройства;

иные характеристики земель.

Положение о проведении территориального землеустройства, утвержденное Постановлением Правительства РФ от 7 июня 2002 года N 396, устанавливает порядок проведения территориального землеустройства, включая образование новых и упорядочение существующих объектов землеустройства, а также межевание объектов землеустройства.

Федеральная служба земельного кадастра России и ее территориальные органы обеспечивают проведение территориального землеустройства в соответствии с решениями органов государственной власти, а также на землях, находящихся в федеральной собственности. Территориальное землеустройство остальных объектов землеустройства проводится юридическими лицами или индивидуальными предпринимателями на основании договора по инициативе органов местного самоуправления, собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев или по решению суда.

Работы по образованию новых и упорядочению существующих объектов землеустройства включают в себя:

- сбор информации об объектах землеустройства, содержащейся в государственном земельном кадастре, государственном градостроительном кадастре, государственном фонде данных, полученных в результате проведения землеустройства, геодезической, картографической и иной связанной с использованием, охраной и перераспределением земель документации;

- определение местоположения границ объектов землеустройства, в том числе ограниченных в использовании частей объектов землеустройства;

- определение вариантов использования земель с учетом размера земельного участка, целевого назначения, разрешенного использования земель и расположенных на них объектов инженерной, транспортной и социальной инфраструктуры;

- определение площади объектов землеустройства и (или) ограниченных в использовании частей объектов землеустройства;

- составление карты (плана) объектов землеустройства, отображающей в графической форме местоположение, размер, границы объекта землеустройства и ограниченных в использовании частей объекта землеустройства, а также размещение объектов недвижимости, прочно связанных с землей.

Образование новых и упорядочение существующих объектов землеустройства проводятся с учетом таких характеристик, как принадлежность к той или иной категории земель по целевому назначению, разрешенное использование, осуществляемое в соответствии с зонированием территорий и требованиями законодательства РФ, площадь, местоположение границ, ограничения в использовании земель, обременения правами иных лиц (сервитуты).

Образование новых земельных участков может осуществляться путем деления существующего земельного участка на части, каждая из которых после раздела образует самостоятельный земельный участок, разрешенное использование которого может осуществляться без перевода его в состав земель иной категории, за исключением случаев, установленных федеральными законами. Технические условия и требования проведения землеустройства при образовании новых и упорядочении существующих объектов землеустройства, а также межевании объектов землеустройства устанавливаются Федеральной службой земельного кадастра России.

Межевание объектов землеустройства представляет собой установление границ муниципальных и других административно-территориальных образований, а также земельных участков.

Работы по межеванию объектов землеустройства включают в себя:

- определение границ объекта землеустройства на местности и их согласование с лицами, права которых могут быть затронуты;

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

- изготовление карты (плана) объекта землеустройства в порядке, устанавливаемом Федеральной службой земельного кадастра России.

При определении границ объекта землеустройства на местности и их согласовании обеспечивается учет законных интересов лиц, права которых могут быть затронуты межеванием, путем извещения их в письменной форме не позднее чем за семь дней до начала работ. Отсутствие надлежащим образом извещенных лиц не является препятствием для проведения этих работ.

Статья 18. Документы, удостоверяющие право на земельную долю

Комментируемая статья признает равную юридическую силу за тремя видами документов, удостоверяющих право на земельную долю. К таковым относятся, во-первых, свидетельства о праве на земельную долю, выданные до вступления в силу Федерального закона от 21 июля 1997 г. N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним". Такие свидетельства выдавались в соответствии с Постановлением Правительства РФ от 19 марта 1992 года "Об утверждении форм свидетельства о праве собственности на землю, договора аренды земель сельскохозяйственного назначения и договора временного пользования землями сельскохозяйственного назначения" и Указом Президента РФ от 27 октября 1993 года N 1767 "О регулировании земельных отношений и аграрной реформе в России". Выдача этих свидетельств производилась органами по земельным ресурсам и землеустройству соответствующих муниципальных образований.

При отсутствии указанных документов право собственности на земельную долю, возникшее до вступления в силу Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним", может быть удостоверено выпиской из решения органа местного самоуправления о приватизации сельскохозяйственных угодий.

С момента вступления в силу указанного Федерального закона права на земельную долю удостоверяются записями в едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним.

Единый государственный реестр прав содержит информацию о существующих и прекращенных правах на объекты недвижимого имущества, данные об указанных объектах и сведения о правообладателях. Неотъемлемой частью Единого государственного реестра прав являются дела, включающие в себя правоустанавливающие документы на недвижимое имущество, и книги учета документов.

Разделы Единого государственного реестра прав, содержащие записи о правах на объект недвижимого имущества, возникновении, переходе и прекращении таких прав, об ограничениях (обременениях), идентифицируются в указанном реестре кадастровым номером объекта недвижимого имущества.

Дело правоустанавливающих документов идентифицируется тем же номером, что и соответствующий раздел Единого государственного реестра прав. Идентификация земельного участка в Едином государственном реестре прав осуществляется по кадастровому номеру, который присваивается ему органом, осуществляющим деятельность по ведению государственного земельного кадастра.

Государственная регистрация прав проводится в следующем порядке:

- прием документов, необходимых для государственной регистрации прав и отвечающих требованиям Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним", регистрация таких документов с обязательным приложением документа об уплате государственной пошлины;

- правовая экспертиза документов и проверка законности сделки;

- установление отсутствия противоречий между заявляемыми правами и уже зарегистрированными правами на данный объект недвижимого имущества, а также других оснований для отказа или приостановления государственной регистрации прав;

- внесение записей в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество при отсутствии указанных противоречий и других оснований для отказа или приостановления государственной регистрации прав;

- совершение надписей на правоустанавливающих документах и выдача удостоверений о произведенной государственной регистрации прав.

Государственная регистрация прав проводится не позднее чем в месячный срок со дня подачи заявления и документов, необходимых для государственной регистрации.

Государственная регистрация договора об отчуждении объекта недвижимости и последующего перехода права на данный объект недвижимости при одновременной подаче заявлений и документов, необходимых для государственной регистрации указанных договора и перехода права, проводится в указанный в настоящем пункте срок, если иное не предусмотрено федеральным законом или договором.

Проведенная государственная регистрация возникновения и перехода прав на недвижимое имущество удостоверяется свидетельством о государственной регистрации прав. Проведенная государственная регистрация договоров и иных сделок удостоверяется посредством совершения специальной регистрационной надписи на документе, выражающем содержание сделки. Форма свидетельств и специальной надписи устанавливается Правилами ведения Единого государственного реестра прав. Формы свидетельства о государственной регистрации, введенные отдельными субъектами РФ и органами местного самоуправления до установления единой формы свидетельства, признаются юридически действительными.

Статья 19. Вступление в силу настоящего Федерального закона

Порядок вступления в силу федеральных законов определяется Федеральным законом от 14 июня 1994 года N 5-ФЗ "О порядке опубликования и вступления в силу федеральных конституционных законов, федеральных законов, актов палат Федерального собрания". В соответствии со статьей 6 данного закона федеральные конституционные законы, федеральные законы, акты палат Федерального Собрания вступают в силу одновременно на всей территории РФ по истечении десяти дней после дня их официального опубликования, если самими законами или актами палат не установлен другой порядок вступления их в силу. Согласно статье 3 указанного закона официальному опубликованию федеральные конституционные законы, федеральные законы подлежат в течение семи дней после дня их подписания Президентом РФ. Официальным опубликованием федерального закона считается первая публикация полного текста соответствующего нормативного акта в "Парламентской газете", "Российской газете" или "Собрании законодательства РФ".

Устанавливая общий порядок вступления в силу федеральных конституционных законов и федеральных законов, данный закон содержит также и исключение из этого порядка, которое заключается в возможности определить порядок, отличный от общего, вступления федерального закона в силу в тексте самого закона.

Комментируемый Федеральный закон вступил в силу в порядке, им же и установленном. В статье 19 был закреплен шестимесячный срок со дня официального опубликования, по истечении которого комментируемый закон обрел юридическую силу. Установление такой отсрочки было связано с необходимостью приведения существующей правовой базы, на основе которой регулировался гражданский оборот земель сельскохозяйственного назначения в соответствие с комментируемым Федеральным законом.

Статья 19.1. Применение отдельных положений настоящего Федерального закона

В целях недопущения правового вакуума при регулировании той части отношений в сфере гражданского оборота земель сельскохозяйственного назначения, которая в соответствии с комментируемым Федеральным законом отнесена к ведению субъектов РФ, законодатель установил ряд положений, подлежащих применению до момента вступления в силу соответствующих законов субъектов РФ.

В частности, приватизация земель сельскохозяйственного назначения в случае отсутствия в каком-либо субъекте РФ закона, регламентирующего ее процедуру, откладывалась на данной территории до 1 января 2004 года.

Некоторые вопросы, возникающие в правоприменительной практике в связи с приватизацией земель сельскохозяйственного назначения, были разъяснены в Постановлении Пленума ВАС РФ от 24 марта 2005 года N 11 "О некоторых вопросах, связанных с применением земельного законодательства". В пункте 8 Постановления констатируется, что Законодательство, действовавшее до вступления в силу Закона о введении в действие ЗК РФ, фактически не содержало запрета на приватизацию земель сельскохозяйственного назначения.

Согласно статье 8 Закона о введении в действие Земельного кодекса РФ в период с момента вступления его в силу и до вступления в силу федерального закона об обороте земель сельскохозяйственного назначения приватизация земельных участков сельскохозяйственного назначения не допускалась.

Федеральный закон "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения" установил, что оборот земель сельскохозяйственного назначения осуществляется в порядке, предусмотренном Земельным кодексом РФ и иными федеральными законами, а приватизация земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, расположенных на территории субъекта РФ, осуществляется с момента, установленного законом субъекта РФ.

Поэтому, если приватизация земельного участка сельскохозяйственного назначения имела место до вступления в силу Закона о введении в действие ЗК РФ, установившего запрет на приватизацию таких земельных участков, обращение приобретателя участка за государственной регистрацией права собственности на него в период действия такого запрета или действия норм, не позволявших приватизировать земельные участки сельскохозяйственного назначения, само по себе не может служить основанием для отказа в государственной регистрации.

Минимальные размеры образуемых новых земельных участков сельскохозяйственного назначения до установления их законами субъектов РФ приравнены к минимальным размерам, установленным в соответствии со статьей 33 Земельного кодекса РФ для участков, используемых в целях ведения крестьянского (фермерского) хозяйства.

Максимальный размер общей площади сельскохозяйственных угодий, которые расположены на территории одного муниципального образования и могут находиться в собственности одного гражданина и (или) юридического лица, устанавливался до урегулирования этого вопроса законом субъекта РФ в размере десяти процентов общей площади сельскохозяйственных угодий, расположенных на соответствующей территории.

На высшие органы исполнительной власти субъектов РФ возложено осуществление полномочий субъектов РФ, связанных, в частности, с:

- приобретением в собственность субъекта РФ земельных участков сельскохозяйственного назначения, подлежащих обязательному отчуждению собственником в случае отсутствия лиц, желающих приобрести такой участок (пункт 3 статьи 5 комментируемого Федерального закона);

- обращением в суд с заявлением о принудительном изъятии у собственника земельного участка сельскохозяйственного назначения в случае его ненадлежащего использования или неиспользования в соответствии с целевым назначением в течение трех лет (пункт 3 статьи 6);

- реализацией права субъекта РФ на преимущественную покупку земельных участков сельскохозяйственного назначения (пункт 1 статьи 8).

В качестве средств массовой информации, в которых надлежит размещать информацию:

- о земельных участках, предлагаемых для передачи в аренду гражданам и юридическим лицам (пункт 2 статьи 10),

- о намерении участника долевой собственности выделить земельный участок в счет земельной доли (статья 13),

- о проведении общего собрания участников долевой собственности на земельный участок (статья 14), - определены средства массовой информации, являющиеся источником официального опубликования нормативных правовых актов органов государственной власти соответствующего субъекта РФ и (или) органа местного самоуправления, осуществляющего деятельность в муниципальном образовании, на территории которого расположен соответствующий земельный участок.

Статья 20. Приведение нормативных правовых актов в соответствие с настоящим Федеральным законом

Приложения

Типовая форма договора купли-продажи земельного участка N ____

 г.______________                                "___"___________ 20__ г.

 ______________________________________________, _________ года рождения,

 паспорт серии N ______________, выдан _________________________________,

 проживающий по адресу: ______________________________________, именуемый

 в дальнейшем "Продавец", и _____________________________________________

                             (орган исполнительной власти субъекта РФ,

                                           наименование)

 в лице ________________________________________________________________,

                       (Ф.И.О. Должностного лица)

 действующего на основании ____________________  , именуемый в дальнейшем

     "Покупатель", с другой стороны,  совместно  именуемые   "Стороны", в

соответствии со статьей 8 Федерального закона от 24.07.2002 N 101-ФЗ  "Об

обороте земель   сельскохозяйственного назначения", на основании

 ________________________________ от _____________________ N ____________

        (указать соответствующий акт органа исполнительной власти

                               субъекта РФ)

 заключили настоящий договор о нижеследующем:

1. Предмет договора

     1.1.  По  настоящему  договору  Продавец   продает,   а   Покупатель

приобретает в государственную собственность  ________________________   и

                                                   (субъект РФ)

оплачивает земельный участок общей площадью _________________________ га,

кадастровый N _____________, расположенный по адресу:___________________,

из земель сельскохозяйственного назначения (далее - Земельный участок).

     1.2.  Границы  Земельного  участка  указаны  на  кадастровом  плане,

являющемся неотъемлемой частью настоящего договора.

     1.3. Земельный участок принадлежит Продавцу на  праве  собственности

на основании ____________________________________________________________

                        (указать вид и реквизиты

_____________________________________________________, что подтверждается

        правоустанавливающего документа)

_________________________________________________________________________

            (указать реквизиты правоподтверждающего документа)

     1.4. Настоящий договор заключается в рамках реализации _____________

_______________________________ преимущественного права покупки земельных

      (название субъекта РФ)

участков из земель сельскохозяйственного назначения  (Извещение  Продавца

от _______________________).

2. Цена договора и порядок расчетов

     2.1. Цена Земельного участка составляет ___________________________

(_________) рублей.

     2.2. Покупатель производит оплату суммы, предусмотренной пунктом 2.1
настоящего договора, на счет Продавца в течение 30 (тридцати)  банковских

дней с момента подписания настоящего договора.

     2.3. Расходы, связанные с заключением настоящего договора, а также с

государственной   регистрацией   перехода   права   собственности   несет

Покупатель.

3. Переход права собственности и передача земельного участка
3.1. В соответствии со статьей 551 ГК РФ Покупатель приобретает право собственности на земельный участок после государственной регистрации перехода права собственности.

3.2. Передача земельного участка осуществляется по передаточному акту, который подписывается Сторонами в течение 3 (трех) рабочих дней со дня оплаты Покупателем суммы, указанной в пункте 2.1 настоящего договора, и является его неотъемлемой частью (Приложение к договору).

4. Обязанности сторон

     4.1. Продавец обязан:

     - передать Продавцу земельный участок в состоянии, пригодном для его

использования в соответствии с его целевым назначением;

     -  предоставить  Продавцу  земельный  участок,  свободный  от  любых

имущественных прав третьих лиц;

     -  принять  оплату  земельного  участка  в  размере   и   в   сроки,

установленные настоящим договором.

     4.2. Продавец гарантирует, что земельный участок никому  не  продан,

не подарен, не заложен, в споре и под арестом (запрещением) не состоит.

     Ограничений  в  пользовании  земельным  участком  не  имеется  (если

имеется - указать). Задолженности по налогам за земельный участок нет.

     4.3. Покупатель имеет право осмотреть земельный  участок  в  натуре,

ознакомиться с его характеристиками, подземными и наземными  сооружениями

и объектами, правовым режимом земель.

     4.4. Покупатель обязан:

     - принять земельный участок по передаточному акту;

     - уплатить цену земельного  участка  в  размере,  порядке  и  сроки,

предусмотренные настоящим договором.

5. Ответственность сторон и порядок разрешения споров

     5.1. В случае предоставления Продавцом Покупателю заведомо  лож  ной

информации:

     -  об   обременениях   земельного   участка   и   ограничениях   его

использования в соответствии с разрешенным использованием;

     -  об  использовании  соседних   земельных   участков,   оказывающем

существенное  воздействие  на  использование  и  стоимость   продаваемого

Земельного участка;

     -  иной  информации,  которая  может  оказать  влияние  на   решение

Покупателя о покупке  Земельного  участка,  Покупатель  вправе  требовать

уменьшения покупной цены или расторжения настоящего договора и возмещения

причиненных убытков.

     5.2. За неисполнение или ненадлежащее исполнение своих  обязательств

по настоящему договору стороны несут  ответственность  в  соответствии  с

действующим законодательством.

     5.3.  Споры,  возникающие  в  результате   действия   и   исполнения

настоящего договора, рассматриваются в судебном порядке.

6. Заключительные положения

     6.1. Настоящий договор вступает в  силу  с  момента  его  подписания

обеими Сторонами.

     6.2.  Изменения  и  дополнения  к  настоящему  договору  оформляются

письменно дополнительными соглашениями и являются  неотъемлемыми  частями

настоящего договора.

     6.3. В случае изменения юридических адресов и банковских  реквизитов

Стороны обязаны сообщать об этом друг другу в течение 10 рабочих дней.

     6.4.  В  качестве   неотъемлемой   части   к   настоящему   договору

прилагаются: - кадастровый план земельного участка;

     - передаточный акт.

     6.5. Взаимоотношения сторон, не предусмотренные настоящим договором,

регулируются законодательством РФ и правовыми актами ___________________

                                                   (название субъекта РФ)

     6.6.  Настоящий  договор  составлен  в  трех  экземплярах,   имеющих

одинаковую юридическую  силу,  один  из  которых  хранится  в  Управлении

Федеральной регистрационной службы по __________________________________,

                                           (название субъекта РФ)

и по экземпляру для каждой из Сторон

7. Реквизиты и подписи сторон

     Продавец:                           Покупатель:

                                         _______________________________

                                          (орган исполнительной власти

                                                субъекта РФ)

                                         _______________________________

                                             (почтовый адрес)

                                         ОГРН

                                         ИНН/КПП

                                         ОКПО

                                         л/сч. N ______________________ в

                                         _______________________________

                                         БИК ______________ ГРКЦ ГУ Банка

                                         России по ______________________

Передаточный акт к Договору купли-продажи земельного участка

 г.______________                                "___"___________ 20__ г.

 ______________________________________________, _________ года рождения,

 паспорт серии N ______________, выдан _________________________________,

 проживающий по адресу: ______________________________________, именуемый

 в дальнейшем "Продавец", и _____________________________________________

                             (орган исполнительной власти субъекта РФ,

                                           наименование)

 в лице ________________________________________________________________,

                       (Ф.И.О. Должностного лица)

 действующего на основании ____________________  , именуемый в дальнейшем

"Покупатель", с другой стороны, совместно именуемые "Стороны",  составили

настоящий акт о нижеследующем:

     1. В соответствии с Договором  купли-продажи  земельного  участка  N

________ от __________________ Продавец передал, а  Покупатель  принял  в

государственную собственность ___________________________________________

                                              (субъект РФ)

земельный участок общей площадью _______ га, кадастровый номер _________,

расположенный   по   адресу:   __________________________,   из    земель

сельскохозяйственного назначения (далее - Земельный участок).

     2. Претензий у Покупателя к  Продавцу  по  передаваемому  Земельному

участку не имеется.

     3. Настоящим актом каждая из сторон по  договору  подтверждает,  что

обязательства Сторон выполнены, оплата произведена  полностью,  у  Сторон

нет друг к другу претензий по существу договора.

     4.  Уклонение  одной  из  сторон  от  подписания   настоящего   акта

расценивается как  отказ  Продавца  от  исполнения  обязанности  передать

Земельный участок, а  Покупателя  -  обязанности  принять  его  (ст. 556

Гражданского кодекса Российской Федерации).

     5. Настоящий передаточный акт составлен  в  трех  экземплярах,  один

экземпляр хранится в Управлении  Федеральной  регистрационной  службы  по

__________________, по одному экземпляру - у Продавца и Покупателя.

                             Подписи сторон:

     Продавец:                                    Покупатель:

Утверждена

распоряжением

Федерального агентства

по управлению федеральным

имуществом

от 06.07.2004 N 104-р

Примерная форма договора аренды
находящегося в государственной собственности
земельного участка

Утверждена

распоряжением

Минимущества России

от 02.09.2002 N 3070-р

Примерная форма договора
безвозмездного срочного пользования
находящимся в государственной собственности
земельным участком

Форма Ф-1

Извещение
о намерении выдела земельного участка
в счет земельной доли

Форма Ф-2

Заявление
в администрацию сельскохозяйственной организации
о предоставлении информации, необходимой
для заполнения извещения

Форма Ф-3

Список
собственников земельных долей
сельскохозяйственной организации
_________________________ района
______________________области

Форма Ф-4

Выкопировка на испрашиваемый земельный участок

Форма Ф-5

Акт оценки земельного участка

Форма Ф-6

Пример
расчета размера компенсации, выплачиваемой
участникам долевой собственности

Форма Ф-7

Список участников долевой собственности

Форма Ф-8

Заявление

Форма Ф-9

Заявление
сельскохозяйственной организации
о предоставлении банковских реквизитов

Форма Ф-10

Справка

Форма Ф-11

Заявление
в согласительную комиссию по разрешению споров
о местоположении земельного участка, выделяемого
в счет земельной доли, и размере компенсации

Форма Ф-12

Заключение
согласительной комиссии по рассмотрению споров
о местоположении выделяемого в счет земельной доли
земельного участка и размере компенсации за него

Удостоверительная надпись на доверенности,

выданной гражданином,

утверждена приказом

Минюста Российской Федерации

от 10 апреля 2002 г. N 99

Доверенность (типовая форма)

 Я, гр. __________________________, ______________________ года рождения,

             (Ф.И.О. полностью)      (число, месяц, год)

 паспорт _________________________, выданный ______________________ года,

              (серия, N)

 код подразделения _______, проживающий по адресу: ______________________

 _______________________________________________________________________,

 настоящей доверенностью уполномочиваю гр. _____________________________,

                                               (Ф.И.О. полностью)

 ___________________ года рождения, паспорт ___________________, выданный

 (число, месяц, год)                          (серия, N)

 _________ года, код подразделения _____________, проживающего по адресу:          , быть моим

 ________________________________________________________________________

     представителем в отношениях  со  всеми  физическими  и  юридическими

лицами, а также во всех учреждениях, организациях, в том числе в  органах

государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с  ним,

органах  технической  инвентаризации,  органах  местного  самоуправления,

налоговых службах, органах  и  организациях,  осуществляющих  кадастровый

учет и работы по межеванию земельных участков, по вопросу(ам):

_____________________________________________________________________*(1)
принадлежащей мне доли на основании _____________________________________

                                  (указать правоустанавливающий документ)

в праве  общей  долевой  собственности  (земельной  доли),  расположенной

на  земельном  участке  из  земель  сельскохозяйственного  назначения   с

кадастровым номером _________________________ в границах землепользования

________________________________________________________________________,

для чего предоставляю право получать необходимые справки,  удостоверения,

документы и дубликаты во всех организациях, учреждениях, в  том  числе  в

органах государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок

с  ним,   органах   технической   инвентаризации,   органах   местного

самоуправления, налоговых службах, органах и организациях, осуществляющих

кадастровый учет и работы по межеванию  земельных  участков,  подписывать

договор(ы) _________________________________________________________*(2),

акт  приема-передачи,  получать  следуемые  мне  деньги,   регистрировать

договор(ы) и (или) переход права собственности в органах  государственной

регистрации прав на недвижимое имущество с правом получения документов  о

государственной регистрации, а также всех необходимых документов на  долю

в праве общей собственности, делать от моего имени заявления, подписывать

протоколы,  оплачивать  все  необходимые  расходы,  налоги   и   пошлины,

расписываться  за  меня  и  совершать  все  иные  действия,  связанные  с

выполнением настоящего поручения.

     Доверенность выдана сроком на  _____________ год(а).

                                      (прописью)

     Содержание статей 187-189 Гражданского кодекса Российской  Федерации

доверителю разъяснено.

     Содержание настоящей доверенности доверителю зачитано вслух.

     Доверитель _________________________________________   _____________

                           (Ф.И.О. полностью)                  (подпись)

__________________________________года.

   (дата заверения доверенности)

     Город (село, поселок, район, край, область, республика) ___________

     Дата (число, месяц, год) прописью _________________________________

     Настоящая доверенность удостоверена мной, ________________________,

                                               (фамилия, имя, отчество)

     нотариусом _______________________________________________________.

                 (наименование государственной нотариальной конторы

                             или нотариального округа)

     Доверенность подписана гр. _________________________________________

                                 (фамилия, имя, отчество подписавшего)

в моем присутствии. Личность его установлена, дееспособность проверена.

     Зарегистрирована в реестре за N __________________________.

     Взыскана госпошлина (по тарифу) __________________________.

     Печать                    Нотариус                   Подпись

─────────────────────────────────────────────────────────────────────────

*(1) Указывается действие, совершаемое в интересах доверителя:

- продажа земельной доли другому участнику долевой собственности, а также сельскохозяйственной организации или гражданину - члену крестьянского (фермерского) хозяйства, использующим земельный участок, находящийся в долевой собственности;

- выделение земельного участка в натуре.

*(2) Указывается сделка, совершаемая в интересах доверителя: купли-продажи, выдел земельного участка в натуре.

В.А. Ершов

