ЗЕМЕЛЬНОЕ  ПРАВО 

Тема №2 "Источники земельного права"

Учебные вопросы:
1. Исторический аспект земельного права.
2. Понятие и классификация источников земельного права.
3. Характеристика Земельного кодекса РФ.
Содержание учебных вопросов:
1. Исторический аспект земельного права.
1. Первым письменным законом на Руси принято считать «Русскую правду» X века [8, с. 47—129]. В «Русской правде» есть разделение земель по видам угодий: дворовые, пахотные, пустопорожние, охотничьи, — предпосылки того, что в современном варианте называлось бы «категории земель», а также упоминание о межевых знаках: камни, деревья и т.д. Однако в ней отсутствовало закрепление кадастровых характеристик, установление границ земельных участков, их правового положения и характеристик налогообложения. При отсутствии таких характеристик акцент «Русской правды» сделан на закреплении социального неравенства, которое оговорено практически во всех статьях. В самом низу общественной лестницы древнерусского общества масса бесправного населения — холопов или челяди. Низшие классы — городское и сельское простонародье с общим названием «смерды». «Средние классы» населения: рядовые княжеские дружинники и средние слои городского купечества. Высший слой населения, или боярство, состоял их двух элементов: первый — бояре — местная аристократия, второй — «княжи мужи» — верхний состав княжеских дружинников. В течение XI и XII веков происходит сближение и слияние обоих элементов. Местная знать группируется около князя для укрепления своего благосостояния и влияния, часть их вступает в княжескую дружину, а «княжи мужи» по мере оседания линий княжеского рода в удельных княжествах входят в местную жизнь, приобретают имения и становятся землевладельцами. В результате этого процесса все боярство и «княжи мужи» превращаются в один класс крупных землевладельцев. 
Постепенно под покровительство крупного боярского землевладения идут разорившиеся и обнищавшие смерды. Существовали боярские села, населенные преимущественно их челядью — несвободным населением, которое обрабатывает боярскую землю и служит в боярском дворе. Таким образом, складываются две формы землевладения: 1) крупное феодальное и 2) поделенные на наделы земли земледельческих общин, которые в «Русской правде» называются «верви». 
2. Следующий этап связан с историей княжеств, образованных на территории Окско-Волжского междуречья. В этом глухом краю находились старые русские города — Ростов, Суздаль, Муром, возникшие еще в первый период русской колонизации, а во второй половине XII века возникает ряд новых: Москва, Юрьев, два Переяславля — Переяславль Залесский и Переяславль Рязанский, Тверь, Кострома, Стародуб, Дмитров, Городец, Галич, Звенигород, Вышгород… В отличие от Киевской, Верхневолжская Русь XII—XIV веков лежала в стороне от международных торговых путей, а ее территория была покрыта лесами, болотами и сетью рек и речек. Места, удобные для сельскохозяйственной деятельности, были редки, и поэтому преобладающим типом поселений стали малые деревни в несколько дворов и небольшие города, часть населения которых занималась земледелием и лесными промыслами наравне с сельским населением. Таким образом, Северо-Восточная Русь сформировалась и стала на последующие века земледельческой страной. Соответственно, в поздней «Русской правде» XI—XII веков каждой из этих форм посвящается большее количество статей, но при этом продолжается «игнорирование» оформления и внесения кадастровых сведений. Тем самым, право частной собственности на землю в земледельческой стране не сложилось изначально, земля была княжеской, боярская форма землевладения расширилась и охватила большие территории, в свою очередь, земельные участки верви не были разделены на индивидуальные земельные участки, а находились, говоря современным языком, в общем землепользовании без определения долей. 
3. Следующим этапом можно считать оформление поместной системы при возвышении Московского княжества и последующей централизацией русских земель вокруг Москвы. Московские князья, начиная с Ивана Калиты (1325—1340 годы), начинают раздавать земельные участки — поместья и вотчины за государственную службу вместе с прикрепленными к этой земле смердами и холопами. Становление и развитие поместной системы оформилось к XVI веку. Прикрепление земледельца к определенной вотчине или поместью, лишение возможности переходить от одного господина к другому и явилось его закрепощением. В Соборном уложении 1649 года сделки и документы (о холопах и крестьянах) скреплялись печатью крепостью, согласно ст. 31 гл. XX «Суд о холопах», отсюда и термин — крепостное право [9]. На протяжении дальнейшей истории Московского царства, а впоследствии Российской империи, развитие земельного законодательства вплоть до XIX века будет направлено на усиление монархической, сословной власти и все большего закрепощения бесправного населения. Все последующее законодательство состоит из правовых норм, регулирующих права на поместья и вотчины, а также общинные земельные наделы крепостных, которые «выросли» из «разросшейся» верви, и законодательства, регулирующего «правовой статус» крепостного, который сводился только к наказаниям за бегство из крепостной зависимости 
4. Следующий этап — отмена крепостного права. Манифестом об отмене крепостной зависимости 1861 года [11; 12, с. 2—466] земли помещиков были признаны их собственностью. Казна уплачивала помещикам (процентными бумагами) стоимость их земель, отошедших под крестьянские наделы, а поэтому бывшие крепостные за отводимые им земельные наделы сначала должны были отбывать рабочую повинность помещику или платить деньгами, и только затем, по заключении соответствующих договоров («уставных грамот»), их долговые отношения к помещику ликвидировались. После этого бывшие крепостные должны были в течение 49 лет погасить свой долг государству ежегодными взносами «выкупных платежей» (в размере 6% с выкупной ссуды). После реформы крестьянский надел земли не стал собственностью конкретного крестьянского «двора», а все предоставленные земли были переданы во владение крестьянской общине, которая «уравнительно» распределяла полевые земли между своими членами и сообща пользовалась общими угодьями (пастбищами, сенокосами и др.). Земельная собственность, которую провозгласил Манифест об отмене крепостной зависимости, подразумевает создание системы земельного кадастра и регистрации прав собственника, а также закрепление прав и свобод гражданина, поскольку отменено «крепостное право». Ничего подобного не произошло — после реформы каждый крестьянин остался «приписан» к крестьянской общине (коллективно платил выкупные платежи и другие выплаты) и без ее согласия не мог из нее выйти. При этом, несмотря на провозглашенное равенство, в 1889 году был продублирован Свод законов о состояниях [7], составленный еще Екатериной II более ста лет назад, куда входили законы «О разных родах состояний и различий прав им присвоенных»: о дворянстве, о духовенстве, о городских обывателях, о сельских обывателях, о состоянии инородцев, о состоянии иностранцев, то есть продолжалось закрепление юридически оформленного социального неравенства. 
5. Следующий период российской истории начинается с захватом власти большевиками в 1917 году. Декрет о земле отменил помещичью собственность и постановлял передать земельную собственность представителям крестьянских общин [1, с. 133—135]. Отмена частной собственности на землю повлекла установление новой сословности. Например, в 1918 году был принят Декрет об отмене сословий и званий [1, с. 72], но первая Конституция РСФСР 1918 года [6, с. 99—113], принятая, как видно, позже Декрета о земле, в 1 статье закрепила новые социальные группы. Например, «Россия объявляется Республикой Советов рабочих, солдатских и крестьянских депутатов», а ряд групп населения был лишен избирательных прав, такие как: «а) лица, прибегающие к наемному труду с целью извлечения прибыли; б) лица, живущие на нетрудовой доход, как-то: проценты с капитала, доходы с предприятий, поступления с имущества и т.п.». После принятия Декрета о земле на последующие восемьдесят лет Советской власти земля опять станет государственной собственностью, влекущей разделение на социальные группы, указанные во всех советских конституциях 1918, 1936 и 1977 годов. Вот примеры: «Союз Советских Социалистических Республик есть социалистическое государство рабочих и крестьян» (Конституция СССР 1936 года), «Союз Советских Социалистических Республик — общенародное государство, выражающее волю и интересы рабочих, крестьян и интеллигенции, трудящихся всех наций и народностей страны» (Конституция СССР 1977 года). В нормах конституций также устанавливается принцип неразделимости ветвей власти — «Всероссийский Центральный Исполнительный Комитет Советов является высшим законодательным, распорядительным и контролирующим органом Российской Социалистической Федеративной Советской Республики» (ст. 31 Конституции РСФСР 1918 года). Частная собственность опирается на данные земельного кадастра, однако в советском законодательстве определение кадастра звучит иначе. Так, в 1968 году принятые Основы земельного законодательства Союза ССР и союзных республик [2] в ст. 46 ввели теоретическое понятие государственного земельного кадастра, его составных частей и определили назначение: «Для обеспечения рационального использования земельных ресурсов ведется государственный земельный кадастр, содержащий совокупность достоверных и необходимых сведений о природном, хозяйственном и правовом положении земель. Государственный земельный кадастр включает данные регистрации землепользований, учета количества и качества земель, бонитировки почв и экономической оценки земель…» [2]. Как видим, кадастр при отсутствии частной собственности не закрепляет тех базовых данных, таких как площадь земельного участка, его правовой титул, показатель доходности для справедливого налогообложения.
6. Следующий этап начинается с принятием Закона от 23.11.1990 № 374-1 «О земельной реформе», закрепившего право частной собственности на землю. Земельный кодекс РСФСР 1991 года продублировал это право частной собственности на землю. И только после этих нормативных правовых актов 12.12.1993 была принята Конституция Российской Федерации, в которой закреплено, что «Российская Федерация — Россия есть демократическое федеративное правовое государство с республиканской формой правления» (ст. 1), определены право частной собственности на землю (статьи 9, 36) и осуществление государственной власти законодательным и представительным органом — Федеральным Собранием (ст. 11). 
Итак, даже этот очень сжатый исторический экскурс показывает, что решение вопроса о земельной собственности и оформление правового статуса личности идут параллельно, а точнее, сначала решается «земельный вопрос» (в отрицание или в пользу земельной собственности), а после этого оформляется правовой статус личности. Так было все историческое время, это продолжилось и в конце XX века. Следовательно, правовое оформление земельных норм должно быть системным, четким, однозначным и детальным, поскольку именно они являются гарантией конституционных основ правового статуса личности, который, согласно ст. 1 Конституции РФ, является «высшей ценностью». 
2. Понятие и классификация источников земельного права.

Под источниками земельного права следует понимать законодательные и иные нормативные правовые акты компетентных государственных органов, в которых содержатся нормы земельного права.

Известно, что все источники российского права по своей юридический силе  подразделяются на законы и подзаконные нормативные правовые акты. Эта классификация в полной мере применима в земельном праве. 

Наибольшей юридической силой после Конституции РФ обладают Земельный кодекс РФ и специальные федеральные законы, регулирующие земельные отношения. При этом нормы, содержащиеся в Земельном кодексе, обладают большей юридической силой по отношению к соответствующим нормам, установленным в других федеральных и принимаемых в соответствии с ними законах субъектов Российской Федерации.

Земельные отношения могут регулироваться также указами Президента Российской Федерации. Они не должны противоречить Земельному кодексу и федеральным законам.

Правительство РФ вправе принимать решения, регулирующие земельные отношения, в пределах полномочий, определенных Земельным кодексом РФ, федеральными законами, а также указами президента РФ, регулирующими земельные отношения.

Правовые акты, содержащие нормы земельного права, издаются органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации в пределах своих полномочий и на основании и во исполнение Земельного кодекса РФ, федеральных законов, иных нормативных правовых актов Российской Федерации, законов субъектов Российской Федерации

Земельный кодекс РФ впервые в истории земельного законодательства предусматривает, что нормы земельного права могут содержаться в актах  органов местного самоуправления (п.4 ст. 2 ЗК РФ). Такие акты ими издаются на основании и во исполнения Земельного кодекса РФ, федеральных законов, иных нормативных правовых актов Российской Федерации, законов и иных нормативных правовых актов субъектов Российской. Федерации.

Законодательные источники земельного права подразделяются на кодифицированные законодательные акты и иные земельные законы. К первым ныне относятся Земельный кодекс Российской Федерации и земельные кодексы республик (например. Земельный кодекс республики Башкортостан), входящих в состав Российской Федерации. Эти кодексы являются актами отраслевой кодификации земельного права. 

Наряду с ними действуют кодифицированные акты, относящиеся к природоресурсному законодательству. Имеются в виду Водный кодекс Российской федерации, Лесной кодекс Российской Федерации, федеральный Закон «О недрах» и т.д. К земельным отношениям нормы указанных отраслей законодательства применяются, если эти отношения не урегулированы земельным законодательством.

Ведущее место в структуре подзаконных правовых актов принадлежит нормативным указам Президента Российской Федерации. Многие указы Президента РФ стали первичными нормативными актами, определяющими правовые основы земельной реформы и совершенствования нового земельного строя в России. 

Правовые акты Правительства РФ многообразны и принимаются по разным вопросам регулирования земельных отношений. Постановления и распоряжения Правительства Российской Федерации обязательны к исполнению в Российской Федерации.

Известное место среди источников земельного права занимают приказы, инструкции и другие нормативные правовые акты федеральных министерств и ведомств. 

По юридической силе их акты могут быть общеобязательными либо действующими в пределах системы соответствующего министерства, комитета, ведомства. 

Конституция Российской Федерации обеспечивает гражданам самостоятельное решение вопросов местного назначения. Местное самоуправление осуществляется в городских, сельских поселениях и на других территориях с учетом исторических и иных местных условий (ст. ст. 130, 131 Конституции РФ). 

В настоящее время действует Федеральный Закон 2003 г. «Об общих принципах организации местного самоуправления в РФ». Согласно этому закону предметом ведения местного самоуправления является регулирование планировки и застройки территорий муниципальных образований, контроль за исполнением земельного законодательства  на их территории, регулирование использования водных объектов местного значения, месторождений общераспространенных полезных ископаемых, а также недр для строительства подземных сооружений местного значения.

Органы местного самоуправления и должностные лица местного самоуправления по вопросам своего ведения принимают (издают) правовые акты. 

Гарантом конституционных прав граждан, в том числе прав собственности на землю и других вещных прав на недвижимость, выступают судебные органы Российской Федерации. Они разрешают земельные споры и восстанавливают нарушения земельного законодательства. 

Обобщая опыт работы судов своей системы высшие судебные органы принимают руководящие постановления, которые, могут рассматриваться в качестве особых источников земельного права. В настоящее время таким нормативным актом является прежде всего Постановление Пленума Верховного Суда РФ от 22 апреля 1992 г. № б «О некоторых вопросах, возникающих у судов при применении законодательства о земельной реформе».
1. Характеристика Земельного кодекса РФ.
25 октября 2001 года окончательный вариант Земельного кодекса  был подписан Президентом РФ и введен в действие со дня официального опубликования в Российской Газете 30 октября 2001 года.


Реформирование земельных отношений в нашей стране началось еще в 1990 году с принятием Закона РСФСР  «О земельной реформе». В 1991 году был принят Земельный кодекс РСФСР, установивший разнообразие форм собственности на землю, в том числе и частную собственность. Всего же с 1990 по 2001 год был принят 41 федеральный закон, более 30 указов Президента и около 100 постановлений Правительства, в той или иной степени затрагивавших земельные правоотношения. Множество нормативных документов по поводу земель было принято на уровне субъектов РФ и органов местного самоуправления, причем многие из них шли в разрез с федеральным законодательством. Таким образом, к 2001 году источники земельного права представляли конгломерат несистематизированных нормативных актов, зачастую противоречащих друг другу.


Несмотря на это отдельные положительные результаты реформы все же были. Так, была ликвидирована государственная монополия собственности на землю. В частную собственность землю фактически получили более 45 миллионов граждан и большое количество учреждений, организаций и предприятий различных форм собственности. Земля «была готова» стать товаром и включиться в активный товарооборот, однако нормативная база для этого была сформирована не полностью. Действующий Гражданский кодекс РФ в некоторой степени урегулировал вопросы оборота земель, однако этого было недостаточно, так как ГК не учитывал особенности земли как природного ресурса. Земля – это крайне сложный объект, как с экологической, так и с общественно-политической точки зрения и она требует к себе комплексного  подхода, который бы обеспечивал защиту прав собственности на землю, интересов общества и  государства, а также норм природоохранного законодательства. 

Все эти  соображения, а также анализ научных исследований ведущих специалистов в области гражданского и земельного права и были положены в основу при подготовке нового Земельного кодекса.

Земельный кодекс РФ состоит из 18 глав.  Первые 13 глав посвящены общим вопросам, таким как: основные принципы земельных правоотношений и их предмет регулирования; участники и объекты земельных отношений; полномочия федеральных органов власти, субъектов федерации и органов местного самоуправления и ряду других.

Сохранено деление земель по целевому назначению на 7 категорий: 

· земли сельскохозяйственного назначения;

· земли  населенных пунктов;

· земли промышленности, энергетики, транспорта, связи…, обороны, безопасности…;

· земли особо охраняемых природных территорий и объектов;

· земли лесного фонда;

· земли водного фонда;

· земли запаса.

Глава 2 кодекса посвящена охране земель, что подчеркивает приоритет охраны окружающей среды в регулировании земельных правоотношений.

Глава 3 определяет виды собственности на земли: частная собственность физических и юридических лиц; государственная собственность Федерации и ее субъектов; муниципальная собственность.

Глава 4 посвящена правам на землю лиц, которые не являются собственниками земельных участков, но владеют  на праве постоянного (бессрочного) пользования, пожизненного наследуемого владения, аренды, пользуются правом ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут) или правом безвозмездного срочного пользования.

Здесь важно положение о том, что после введения в действие Земельного кодекса гражданам больше не будут выдаваться участки в постоянное пользование и пожизненное наследуемое владение, однако если граждане получили участки в пользование и владение до принятия Земельного кодекса, то их права полностью сохраняются. Кроме того, граждане, владеющие земельными участками по «старой» форме собственности, в том числе под жилыми домами имеют право их бесплатно приватизировать.

Установлено разделение между публичным и частным сервитутом: частный устанавливается ГК РФ, а публичный – федеральным законом или иным нормативным актом для обеспечения государственных нужд. При этом собственник участка в отношении которого установлен публичный сервитут имеет право требовать соразмерной оплаты от тех, в чьих интересах  сервитут установлен, если же собственник из-за этого не может более пользоваться своим участком, то он имеет право требовать, чтобы у него выкупил участок по рыночной цене  тот государственный  орган, который установил сервитут. 


Глава 5 посвящена возникновению прав на землю. Установлено, что права на земельные участки возникают по основаниям, установленным гражданским законодательством и иными федеральными законами и подлежат обязательной государственной регистрации. В главе говорится и об ограничении оборотоспособности земель. Так, участки земель изъятых из оборота (земли заповедников, земли под объектами Вооруженных сил…) не могут приватизироваться и быть объектами иных сделок (залога, мены, купли-продажи…). Земли, находящиеся в ограниченном обороте (земли лесного и водного фондов, земли для нужд транспорта…) не подлежат приватизации, но в некоторых случаях их можно брать в аренду. 


Земельный кодекс позволяет свободно покупать земельные участки       для размещения объектов (например, домов) лишь бы была в порядке градостроительная документация  и  соблюдены правила землепользования и застройки. Установлен принцип единства земельного участка и расположенного на нем сооружения. Для этого введено правило собственника здания или иного сооружения на приватизацию земель под этими постройками.


Глава 6 содержит описание прав и обязанностей собственников, пользователей, владельцев и арендаторов  земельных участков. Важнейшие из обязанностей: использовать земли строго в соответствии с их целевым назначением; осуществлять мероприятия по охране земель. Права на землю могут быть существенно ограничены, если участок находится к примеру в особо охраняемой природной зоне.


Глава 7 содержит описание ситуаций, когда право на землю прекращается, например по решению суда или в случае изъятия участка  путем выкупа для государственных нужд, а также по другим причинам, установленным законодательством РФ.


Главы 8 и 9 полностью посвящены правовому регулированию вопросов возмещения потерь и убытков сельхозпроизводства и лесного хозяйства и защите прав на землю.


Главы 10-12 говорят о проблемах государственного управления землями. Государство ведет мониторинг земель,  занимается землеустройством, создает Государственный земельный кадастр. Плату за землю государство берет в форме земельного налога и арендной платы.


Глава 13 посвящена вопросам ответственности (дисциплинарной, административной, уголовной) за земельные правонарушения.


Главы 14-18 описывают правовой  режим земель различных категорий. 


Одновременно  с Земельным кодексом в действие вступил Закон РФ «О введении в действие Земельного кодекса РФ», в котором даны как инструкции на переходный период, так и перечень законов, утративших силу после вступления в силу Земельного кодекса. 
