ВОЗНИКНОВЕНИЕ И ПРЕКРАЩЕНИЕ ПРАВ НА ЗЕМЛЮ
Учебные вопросы

1. Основания возникновения прав на землю. 

2. Основания прекращения прав на землю. 

1. Основания возникновения прав на землю. 

Действия установленных гражданским и земельным законодательством правил, в отношении возникновения прав на землю предусматривает следующее соотношение норм этих двух отраслей: права на земельные участки возникают по основаниям и в соответствии с принципами, определѐнными гражданским законодательством. 

Основания возникновения прав на земельные участки: 1.административно-правовой акт или решение о предоставлении земельного участка. ст.ст. 29-32.2 Земельного кодекса 2.сделки; 

3.приватизация; 

4.приобретательная давность – действуют общие нормы Гражданского кодекса; 

5.судебные решения. 

Сделки – это действия граждан и юридических лиц, направленные на возникновение прав и обязанностей. Распоряжение земельными участками регулируется гражданским законодательством, если иное не предусмотрено земельным, водным, лесным и другим специальным законодательством. Особенности сделок с земельными участками: 
сделки совершаются с учѐтом оборотоспособности земельных участков; 

многие сделки (особенно на государственных и муниципальных земельных участках) совершаются по результатам торгов; 

существуют особенности в оформлении сделок с земельными участками: для всех требуется письменная форма; в случаях, прямо установленных законом, требуется государственная регистрация; 

при совершении сделки стороны не вправе изменять категорию земель, целевое назначение, особый режим использования земельного участка. 

Виды сделок: 
договор купли-продажи земельного участка: 
Самая распространѐнная сделка после аренды. По договору кули продажи одна сторона (продавец) обязуется пережать другой стороне  (покупателю) земельный участок за плату. Продавец должен обладать правом собственности на момент государственной регистрации перехода права собственности. Также существуют лица, которые могут продавать чужое имущество: комиссионеры, доверительные управляющие и др. Форма – простая письменная; регистрации не требуется (осуществляется государственная регистрация только перехода права собственности). Два существенных условия: 
предмет – категория земель, целевое назначение, разрешѐнное использование, площадь, место положения, кадастровый учѐтный номер (см. ст. 37 ЗК); 

цена – стороны самостоятельно определяют цену; они могут обратиться к оценщику. 

В случаях, установленных федеральным законом, применяется цена, определяемая на основании нормативно-правовых актов. Напр., ст. 2 Закона ―О введении в действие земельного кодекса‖ договор мены: 

По договору мены каждая из сторон обязуется передать в собственность другой стороне один товар в обмен на другой. Здесь полностью применяются нормы гражданского законодательства. договор дарения: 
По договору дарения одна сторона (даритель) безвозмездно передает или обязуется передать земельный участок другой стороне (одаряемому) в собственность. В отличие от купли-продажи договор дарения требует государственной регистрации. 

договор ренты: 
По договору ренты одна сторона (получатель ренты) передаѐт другой стороне (плательщику ренты) земельный участок в собственность, а плательщик ренты обязуется периодически выплачивать ренту. Договор ренты подлежит нотариальному удостоверению и требует государственной регистрации. Передача земельного участка плательщику ренты возможна как за определѐнную плату, так и бесплатно. Рента обременяет земельный участок, поэтому в случае смены собственника, рента переходит на нового собственника. 

залог или ипотека земельных участков: 
По договору залога залогодержатель имеет право получить преимущественно перед иными кредиторами удовлетворение своих денежных требований за счѐт стоимости заложенного земельного участка, за изъятиями, установленными федеральными законами. Договор ипотеки подлежит государственной регистрации. По договору может быть выдана закладная как особый вид именной ценной бумаги, она выдаѐтся регистратором или специально закладным лицом. По договору залога предметом не могут быть земельные участки, размер которых меньше минимальных предельных размеров и земельные участки, находящиеся в государственной собственности. Земельные участки, находящиеся в муниципальной собственности или государственная собственность на которые не разграничена, могут быть предметом ипотеки, только если они предназначены для жилищного строительства или комплексного освоения в целях жилищного строительства и передаются в обеспечение кредита, выданного кредитной организации, для строительства объектов инженерной инфраструктуры. Залогодатель может отчуждать заложенный земельный участок с согласия залогодержателя, если иное не предусмотрено договором. Если была выдана закладная, то отчуждение земельного участка допускается, только если такое право залогодателю предоставлено закладной. В любом случае самостоятельно залогодатель может завещать заложенный земельный участок. Залогодатель может возводить здание, строение, сооружение за заложенном земельном участке, если это не противоречит договору ипотеки и целевому использованию земельного участка; здание, строение, сооружения считаются заложенными, если иное не предусмотрено договором ипотеки. Если была выдана закладная, то возведение объектов недвижимости допускается, если такое право залогодателя прямо предусмотрено в закладной. При неисполнении или ненадлежащем исполнении обязательства, обеспеченного ипотекой, происходит обращение взыскания на заложенный земельный участок. Такое обращение производится по двум вариантам при наличии судебного решения путем проведения торгов; во внесудебном порядке путѐм проведения торгов. 

При наличии судебного решения путем проведения торгов: суд может отсрочить исполнение решения сроком до 1 года при наличии уважительных причин, если предметом ипотеки является земельный участок сельскохозяйственного назначения или залогодателем является гражданин и залог не связан с осуществлением им предпринимательской деятельности. Если предметом ипотеки являлся земельный участок сельскохозяйственного назначения, то обращение взыскания на земельный участок не допускается до истечения периода сельскохозяйственных работ, работ, связанных с реализацией сельскохозяйственной продукции. Если оговором ипотеки не предусмотрено иного, то считается датой 1 ноября, когда работы должны быть завершены и продукция должна быть реализована. Торги проводятся по месту нахождения земельного участка. Если торги объявлены несостоявшимися, то по соглашению между залогодателем и залогодержателем земельный участок может быть приобретѐн залогодержателем по начальной цене, определѐнной решением суда. 
Во внесудебном порядке путѐм проведения торгов. Внесудебный порядок обращения взыскания на земельный участок заключается в продаже земельного участка с торгов на основании соглашения, заключенного между залогодателем и залогодержателем. Это соглашение может быть включено в качестве условия в договор ипотеки либо иметь самостоятельный характер, но в любом случае для такого соглашения требуется наличие нотариально удостоверенного согласия залогодателя на внесудебный порядок. Внесудебный порядок не допускается при наличии одновременно двух условий:на момент проведения торгов сумма неисполненного обязательства менее 5% от оценки земельного участка по договору ипотеки; на момент проведения торгов период просрочки менее 3х месяцев. 

Заключение соглашения не допускается, если:предметом ипотеки является земельный участок сельскохозяйственного назначения; для ипотеки требовалось согласие или разрешение какого-либо лица или органа; если предметом является земельный участок, находящийся в муниципальной собственности или государственная собственность на который не разграничена; если предметом ипотеки являлось предприятие; предметом являются земельные участки, находящиеся в общей собственности, и кто-либо из сособственников не дает согласие на внесудебный порядок;если предметом ипотеки является имущество, имеющее историческую, художественную или иную культурную ценность для общества. 

наследование земельных участков: 
Состоит из односторонних сделок (завещание, наследование). Наследование обеспечивает универсальное правопреемство после смерти гражданина в его имущественных и некоторых неимущественных правах.Открытие наследства является дата смерти гражданина или дата вступления в законную силу решения суда об объявлении гражданина умершим. Место открытия наследства – последнее место жительства гражданина, если место жительства не известно – то там, где находится большая часть имущества. Наследодателями могут быть собственники земельных участков, а также лица, которым земельные участки принадлежат на праве пожизненного наследуемого владения. Наследниками могут быть любые лица, указанные в завещании или в законе. Государство является наследником в случаях: если у гражданина нет наследников, если земельный участок завещан государству; если все наследники лишены права наследования; если никто из наследников не принял наследство. 

По наследованию по закону наследники призываются в порядке очередности, установленной в ГК РФ. Наследники каждой последующей очереди призываются при отсутствии наследников в предыдущей. Наследование по завещанию. Завещание – это односторонняя сделка, это личное распоряжение наследодателя о своѐм имуществе на случай смерти с установлением наследников, сделанное в установленной законом форме. Самая типичная форма – это нотариально удостоверенное завещание. Возможна также закрытая форма (сам наследодатель пишет завещание, с двумя свидетелями приходит к нотариусу, нотариус не видит содержания завещания). Третий вариант – простая письменная форма (допустима в исключительных обстоятельствах; также требуется 2 свидетеля). Специфика наследования земельных участков. Земельный участок делится между наследниками в соответствии с минимальными размерами земельных участков. Если земельный участок разделу не подлежит, то он передаѐтся тому наследнику, который имеет преимущественное право наследования в счѐт своей доли. 

4. Приватизация – это передача государственными или муниципальными образованиями принадлежащих им земельных участков в собственность граждан или юридических лиц в порядке, предусмотренном специальным законодательством. Можно выделить 2 вида приватизации в зависимости от вида приватизируемого объекта: 

-приватизация ―застроенных‖ земельных участков: Правовая основа: ЗК, Закон от 21.12.2001 г. ―О приватизации государственного и муниципального имущества‖ 

- приватизация ―свободных‖ земельных участков. Правовая основа: ЗК, Закон ―Об обороте земель сельскохозяйственного назначения‖, ФЗ ―О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан‖, ФЗ ―О личном подсобном хозяйстве‖ и др. Приватизация является платной. Предусмотрена бесплатная приватизация в 3х случаях:-религиозные организации в отношении земельных участков под культовыми зданиями, строениями, сооружениями;-общероссийские организации инвалидов;-организации, единственным учредителем которых является Общественная организация инвалидов. 

Способы приватизации: -выкуп земельных участков собственниками объектов недвижимости; -внесение земельного участка в качестве вклада в уставный капитал открытого акционерного общества, -торги в форме аукциона или конкурса; -продажа путѐм публичного предложения или без объявления цены. 

1. Если имущество, собственника не имеет, собственник его неизвестен или отказался от имущества либо утратил на него право собстве6нности по другим основаниям, на такое имущество возможно приобретение права собственности по основаниям, предусмотренным законом. Так, статья 234 ГК РФ рассматривает также возможность возникновения права на землю на основании приобретательной давности. Согласно которому, лицо - гражданин или юридическое лицо, не являющееся собственником имущества, но добросовестно, открыто и непрерывно владеющее как своим собственным недвижимым имуществом в течение пятнадцати лет либо иным имуществом в течение пяти лет, приобретает право собственности на это имущество (приобретательная давность). Право собственности на недвижимое и иное имущество, подлежащее государственной регистрации, возникает у лица, приобретшего это имущество в силу приобретательной давности, с момента такой регистрации. 

До принятия ЗК РФ дискуссионным был вопрос о том, можно ли на земельные участки распространить режим бесхозяйных вещей, поскольку ответа на этот вопрос земельное законодательство не содержало. Теперь согласно ст. 53 ЗК РФ при отказе от права собственности на земельный участок он приобретает правовой режим бесхозяйной недвижимой вещи. 

Согласно статье 225 ГК РФ бесхозяйные недвижимые вещи принимаются на учет органом, осуществляющим государственную регистрацию права на недвижимое имущество, по заявлению органа местного самоуправления, на территории которого они находятся. 

По истечении года со дня постановки бесхозяйной недвижимой вещи на учет орган, уполномоченный управлять муниципальным имуществом, может обратиться в суд с требованием о признании права муниципальной собственности на эту вещь. 

Бесхозяйная недвижимая вещь, не признанная по решению суда поступившей в муниципальную собственность, может быть вновь принята во владение, пользование и распоряжение оставившим ее собственником либо приобретена в собственность в силу приобретательной давности. 

Важно отметить, что право на земельный участок возникает не из одного, а из совокупности оснований. На необходимость совокупности оснований возникновения права на землю указывает и ст. 30 ЗК, согласно которой решение исполнительного органа государственной власти или органа местного самоуправления, предусмотренных ст. 29 ЗК РФ, о предоставлении земельного участка для строительства или протокол о результатах торгов (конкурсов, аукционов) является основанием государственной регистрации постоянного (бессрочного) пользования при предоставлении земельного участка в постоянное бессрочное пользование; заключения договора купли – продажи, договора аренды земельных участков. 

Т.О. Основаниями возникновения земельных прав и обязанностей пункт 1 ст.8 ГК РФ признаёт юридически значимые факты, в качестве которых могут выступать либо события или волевые действия, непосредственно не направленные на юридические цели, но с которыми закон или иной правовой акт связывает наступление гражданско–правовых последствий, либо непосредственно направленные навозникновение или прекращение правовых отношений юридически значимые действия граждан, юридических лиц. Последние, в свою очередь, подразделяются на односторонние и двусторонние сделки (договоры), административные акты компетентных госорганов и органов местного самоуправления, судебные решения. Для земельного права, в отличие от гражданского, не имеют значения в качестве правоустанавливающего юридического факта правонарушения, связанные с причинением вреда другому лицу, и неосновательным обогащением. Приведённый перечень правоустанавливающих юридических фактов не является исчерпывающим.

В числе юридических действий –волевых действий граждан и юридических лиц особо должны быть выделены такие разновидности юридических актов, как административные акты компетентных органов государства и органов местного самоуправления, гражданско–правовые сделки с земельными участками, юрисдикционные акты судов, арбитражных судов, третейских судов, с которыми закон связывает возникновение прав на землю граждан, юридических лиц,Российской Федерации и её субъектов, муниципальных образований.
2. Основания прекращения прав на землю. 

Условно все основания можно условно разделить на 2 группы: основания добровольного прекращения и основания принудительного прекращения прав на земельные участки. Основания добровольного прекращения: 

1. ликвидация юридического лица; 

2. смерть гражданина и отсутствие соответствующих наследников; 

3. отчуждение земельного участка другим лицам в порядке, установленном гражданским законодательством; 

4. добровольный отказ от прав на земельный участок. 

Процедура различна для собственников и лиц, не являющихся собственниками. Собственник земельного участка может отказаться от своего права путем подачи заявления в орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним. С момента государственной регистрации прекращения права частной собственности возникает муниципальная собственность городского округа, поселения либо муниципального района, если земельный участок находится на межселенной территории, если иное не установлено федеральными законами. 
Если участок находится в бессрочном постоянном пользовании, на праве пожизненного наследуемого владения, заявление об отказе подается в компетентный орган; к заявлению прилагаются документы, удостоверяющие право на земельный участок, кадастровый паспорт земельного участка, документы, удостоверяющие личность, а также решение учредителя в отказе, если правообладателем являются государственные муниципальные учреждения, государственные муниципальные предприятия, фонды исторического наследия Президентов, прекративших исполнение своих полномочий, органы государственной власти или органы местного самоуправления.Заявление рассматривается в течение 1 месяца и копия принятого решения в 3-дневный срок направляется лицу, подавшему заявление об отказе от права. 

Если право постоянного бессрочного пользования, пожизненного наследуемого владения не было зарегистрировано, то оно прекращается с момента принятия данного решения, за исключением отказа от права в связи с образованием земельного участка. Орган, принявший решение, уведомляет в течение недели налоговый орган о принятом решении. Если право было зарегистрировано, то орган, который принял решение, в недельный срок должен обратиться в орган, осуществляющий государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним, с заявлением о прекращении данного права. Основания для принудительного прекращения: 

1. при обращении взыскания на земельный участок по долгам его собственника; 

2. неиспользование земельного участка в соответствии с его целевым назначением, использование земельного участка с нарушением законодательства (ст. 54 ЗК; ст.ст. 284-286 ГК); 

3. реквизия – применяется в случаях стихийных бедствий, аварий, эпидемий, эпизоотий и при иных обстоятельствах, носящих чрезвычайный характер в целях защиты жизненно важных интересов граждан, общества и государства. Решение о реквизии принимает исполнительный орган субъекта РФ. Реквизия может иметь временный характер, тогда собственник земельного участка может требовать возврата земельного участка. Реквизия осуществляется на возмездной основе (выкуп по рыночной стоимости). 

4. изъятие земельного участка для государственных или муниципальных нужд (следует отличать от реквизии). Основания для изъятия предусмотрены в ст. 49 ЗК РФ. Исходя из этой нормы, основания для изъятия частных и федеральных земель могут быть предусмотрены только федеральными законами. Для региональных и муниципальных земель – дополнительные основания могут быть установлены Законами субъектов РФ. Решение об изъятии принимают федеральные органы (это полномочия правительства РФ и Министерства экономического развития), органами исполнительной власти субъектов РФ или органами местного самоуправления. Это решение подлежит государственной регистрации и собственник – землевладелец, землепользователь земельного участка должен быть извещен о предстоящем изъятии не менее, через 1 год, а также должен быть извещен о дате государственной регистрации такого решения. Изъятие или выкуп земельного участка допускаются до истечения года только с согласия собственника, землевладельца, землепользователя. 

Сочи: до 2014 г. на территории Краснодарского края допускается изъятие земельных участков в целях размещения Олимпийских объектов, а также земельных участков, находящихся в границах, прилегающих к Олимпийским территориям. Решение об изъятии для размещения в целях размещения олимпийских объектов и развития соответствующей территории государственной регистрации не подлежит. О принятом решении собственник-землевладелец, землепользователь уведомляется в течение 7дней с момента принятия такого решения, а также в течение 7 дней решение подлежит публикации. Собственник продолжает осуществлять владение, пользование, распоряжение земельным участком в полном объѐме; вправе нести необходимые для содержания земельного участка затраты; при этом собственник несет риск отнесения затрат и убытков на него, если в этот период он осуществляет застройку земельного участка, либо осуществляется иные затраты, существенно увеличивающие стоимость земельного участка. Риск отнесения убытка на собственника означает, что эти убытки собственнику возмещены не будут. Если на земельном участке находится жилой дом, то возмещению подлежат рыночная стоимость земельного участка и жилого дома, которые соответственно включают в себя: 

1. все убытки, связанные с изменением места проживания; 

2. убытки, связанные с поиском нового жилого помещения; 

3. расходы, связанные с временным проживанием до поиска нового жилого помещения; 

4. расходы, связанные с переездом (напр., погрузочно-разгрузочные расходы); 

5. расходы на оформление права собственности на жилое помещение; 

6. все иные убытки, вызванные досрочным прекращением обязательств и упущенная выгода. 

При изъятии земельного участка компенсируется рыночная стоимость земельного участка, рыночная стоимость объектов недвижимости, расположенных на земельном участке и иные убытки, включая упущенную выгоду. Выкупная цена определяется соглашением сторон. 

Если собственник не согласен с изъятием у него земельного участка, то орган, принявший решение об изъятии, может предъявить в суд иск о выкупе земельного участка. Такое исковое заявление может быть направлено не позднее 3-х лет с момента уведомления собственника о предстоящем изъятии земельного участка. При изъятии земельного участка для строительства Олимпийских объектов должен быть заключен договор с оценщиком об оценке изымаемого земельного участка. В течение 20-ти дней со дня получения отчета об оценки составляется проект соглашения с собственником о выкупе земельного участка. Если в течение 2-х месяцев с момента, когда собственнику предоставлена возможность ознакомиться с Проектом соглашения, такое соглашение заключено не было, то компетентный орган вправе обратиться в суд с иском об изъятии земельного участка. Решение суда об изъятии земельного участка подлежит немедленному исполнению. 

5. отчуждение земельного участка, который не может в силу закона принадлежать данному лицу в силу закона на праве собственности; Здесь действуют нормы исключительно гражданского законодательства. Речь идѐт о прекращении права собственности, которое возникает на законном основании (например, земельный участок переходит по наследству к иностранному гражданину).Процедура: такое лицо обязано в течение 1-го года произвести отчуждение земельного участка. По общему правилу этот годичный срок начинает течь с момента возникновения права собственности на земельный участок. Исключения могут быть предусмотрены федеральными законами, в частности Законом ―Об обороте земель сельскохозяйственного назначения‖ (в нем закреплено, что такие собственники обязаны произвести отчуждение в течение 1-го года с момента, когда лицо узнало, что лицо не может быть собственником). Если в течение года собственник не произвел отчуждение, то по заявлению государственного органа или органа местного самоуправления, участок подлежит принудительной продаже с торгов по решению суда, либо передачи в государственную, муниципальную собственность с возмещением собственнику рыночной стоимости земельного участка. Если отчуждению подлежал земельный участок сельскохозяйственного назначения, то в суд обращается орган исполнительной власти субъекта РФ. Если нет желающего приобрести участок, и торги считаются несостоявшимися, то этот участок должен приобрести субъект РФ, либо в случаях, установленных законом субъекта РФ – орган местного самоуправления. 

6. национализация земельных участков – это обращение земельных участков, находящихся в собственности граждан и юридических лиц в государственную собственность на основании федерального закона и с предварительным возмещением рыночной стоимости земельного участка 
Контрольные вопросы: 
1. Изъятие земель, в том числе путем выкупа, для государственных или муниципальных нужд. Основания и механизм. 

2. Институт ограничения оборотоспособности. Понятие земель, изъятых из оборота и ограниченных в обороте. 

3. Запреты на приватизацию земель для иностранных физических и юридических лиц и лиц без гражданства. 

4. Основания приобретения права частной собственности на землю: купля-продажа, дарение, наследование и т. д. Действие института приобретательной давности в отношении земельных участков. 

5. Основания прекращения права частной собственности на землю. Волевые решения собственника. 

6. Основания, не зависящие от воли собственника (изъятие земель для государственных или муниципальных нужд, реквизиция, утрата земельным участком своих свойств вследствие стихийного бедствия или техногенных причин). 

7. Основания, связанные с невыполнением залоговых и иных обязательств. Основания, связанные с нарушением требований земельного законодательства. Процедура принудительного изъятия земельного участка у нарушителей земельного законодательства.  
