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1. Искажено понятие «собственность»

· Изменено понятие ограниченной оборотоспособности – поправками приведено в соответствие с ГК РФ.
№ поправки, статья.
Пояснение поправки
Содержание поправки (новая редакция текста законопроекта с принятой поправкой)

1.

Статья 1
В подпункте 4 пункта 1 исключить слова «и общественных объединений», «общественные объединения», «субъекты хозяйственной и иной деятельности».

Организация привлечения граждан к подготовке решений не дело частных лиц

Подпункт 5 пункта 1 после слов «связанные с земельным участком объекты,» дополнить следующими словами: «а также прочно присоединенные к нему в процессе строительства движимые вещи»..

Кирпичи – не “объекты”, а движимые вещи, которые становятся недвижимостью. Узаконить это положение важно для того, чтобы сделать возможным ипотеку в период строительства.
8. Настоящий Кодекс и изданные в соответствии с ним иные акты земельного законодательства базируются на следующих принципах:

…

4) участия граждан и общественных объединений в принятии решений, затрагивающих их права на землю, согласно которому граждане Российской Федерации, общественные объединения имеют право принимать участие в подготовке решений, реализация которых окажет воздействие на состояние использования и охраны земель, затрагивающее их права, а органы государственной власти, органы местного самоуправления, субъекты хозяйственной и иной деятельности обязаны обеспечить возможность такого участия в порядке и формах, установленных законодательством;

*5) единства судьбы земельного участка и прочно связанных с ним объектов, согласно которому все прочно связанные с земельным участком объекты, а также прочно присоединенные к нему в процессе строительства движимые вещи следуют судьбе земельного участка, за исключением случаев, установленных федеральным законом;…



45.

Статья 27 
Дополнить пункт 1 статьи 27 новым абзацем.

Определение предмета статьи логично поместить в её начале. Определение, данное в п. 6 данной статьи следует исключить как противоречащее п. 2 ст. 129 ГК РФ.
**1. Оборот земельных участков осуществляется в соответствии с гражданским законодательством и настоящим Кодексом.

Ограничением оборота земельных участков является установление видов объектов гражданских прав, которые могут принадлежать лишь определенным участникам оборота либо нахождение которых в обороте допускается по специальному разрешению Правительства Российской Федерации или уполномоченного им органа по управлению имуществом. Ограничение оборота земельных участков устанавливается федеральным законом.

47.

Статья 27 
Абзац первый пункта 4 статьи 27 изложить в новой редакции. 

 Подчёркнутое дополнение необходимо, чтобы привести понятие “ограничение в обороте” в соответствие с п.2 ст. 129 ГК РФ.
**4. Ограничиваются в обороте с возможностью передачи в собственность или аренду по специальному разрешению следующие земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, которые на день вступления в силу настоящего Кодекса заняты перечисленными ниже объектами или зарезервированы в установленном порядке для их размещения:
1) особо охраняемых природных территорий, не перечисленные в пункте 3 настоящей статьи;

2) лесного фонда, за исключением случаев, установленных другими федеральными законами; 

3) водного фонда, занятым находящимися в государственной или муниципальной собственности водными объектами; 

4) занятые особо ценными объектами культурного наследия народов Российской Федерации (в соответствии с перечнем, утверждаемым Правительством Российской Федерации);

5) предоставленные для нужд обороны и безопасности страны, оборонного производства, таможенных нужд, не указанные в пункте 3 настоящей статьи; 

6) закрытых административно-территориальных образований, не указанные в пункте 3 настоящей статьи;

7) предоставленные для нужд транспорта, морских, речных портов, вокзалов, аэродромов и аэропортов, сооружений навигационного обеспечения воздушного движения и судоходства, терминалов и терминальных комплексов в зоне формирования международных транспортных коридоров;

8) предоставленные для нужд связи; 

9) занятые объектами космической инфраструктуры; 

10) под объектами гидротехнических сооружений;

11) предоставленные для производства ядовитых веществ, наркотических средств; 

12) загрязненные токсичными промышленными отходами, радиоактивными веществами, подверженные биогенному загрязнению, иные деградированные земли. Передача участков данной категории в собственность допускается исключительно на условиях ликвидации загрязнения и/или восстановления деградированных земель. Содержание данных условий определяется в договоре купли-продажи по результатам независимого экологического аудита в форме определения и разделения между предыдущим и новым собственником ответственности за ущерб, который может быть вызван в будущем предыдущим экологическим загрязнением.

49.

Статья 27
Пункт 6 статьи 27 исключить.

Это прямо противоречит п. 2 ст. 129 ГК РФ, где дано определение понятия “ограничение оборота”.
**6. Содержание ограничений оборота земель устанавливается настоящим Кодексом и иными федеральными законами.

87.

Статья 36

88.

Статья 36
Пункт 3 статьи 36 изложить в новой редакции:

Конструкция аренды “с множественностью лиц” изначально конфликтна: возможность отказа одного из “множества” лиц (или его наследника) от подписания (продления) договора сделает его недействительным, что нанесёт ущерб всем прочим “собственникам” строения. Собственность на строение и аренда участка несовместимы: право собственности является вещным (его содержание, приобретение и отчуждение установлено законом), тогда как права аренды устанавливаются волеизъявлением сторон.

Кроме того, это положение ущемляет права собственников помещений, которые сегодня имеют право выкупа земельной доли (п.4.10 “Основных положений…”, утверждённых Указом № 1535). Нет никаких оснований загонять в “колхоз арендаторов” независимые друг от друга юридические лица.


3. Если здание (все помещения в нем), расположенное на неделимом земельном участке, принадлежит нескольким лицам на праве собственности, то эти лица имеют право на приобретение данного земельного участка в общую долевую собственность либо в аренду с множественностью лиц на стороне арендатора, если иное не предусмотрено настоящим Кодексом, другими федеральными законами.
Если в здании, расположенном на неделимом земельном участке, помещения принадлежат одним лицам на праве собственности, а другим – на праве хозяйственного ведения, или всем – на праве хозяйственного ведения, то эти лица имеют право на приобретение данного земельного участка в аренду с множественностью лиц на стороне арендатора, если иное не предусмотрено настоящим Кодексом и федеральными законами. При этом договор аренды земельного участка заключается с условием согласия сторон на вступление в этот договор иных правообладателей помещений в здании, сооружении.

*3. В случае, когда в здании, строении, сооружении имеется два или более собственника отдельных их частей (помещений), права на соответствующий застроенный земельный участок и иное общее имущество регулируются в порядке, установленном для кондоминиумов. 

После государственной регистрации прав участника товарищества собственников жилья на помещение, иную часть здания, строения, сооружения не требуется отдельной государственной регистрации доли в праве на участок. Доля в праве на участок и иное общее имущество в кондоминиуме следует судьбе помещения, иной части здания, строения, сооружения, при отчуждении которого согласования с сособственниками общего имущества не требуется.

Лица, имеющие права пользования помещением, иной частью здания, строения, сооружения, но не являющиеся их собственниками, имеют те права на застроенный участок, которые вытекают из их прав пользования помещением, иной частью здания, строения, сооружения; эти права пользования земельным участком возникают одновременно с правами на помещение и не подлежат государственные регистрации.

Возникшие до вступления в силу настоящего Кодекса права физических и юридических лиц на приобретение доли в праве собственности на застроенный земельный участок сохраняются.

Федеральные казенные предприятия и государственные (муниципальные) учреждения – правообладатели помещений в этом здании обладают правом ограниченного пользования земельным участком для осуществления своих прав на принадлежащие им помещения.

4. Если помещения в здании, расположенном на неделимом земельном участке, закреплены за несколькими федеральными казенными предприятиями и государственными (муниципальными) учреждениями, то этот земельный участок предоставляется одному из этих лиц по решению собственника в постоянное (бессрочное) пользование, а другие лица обладают правом ограниченного пользования земельным участком для осуществления своих прав на закрепленные за ними помещения.



95.

Статья 37

96.

Статья 37


Пункт 2 статьи 37 исключить. 

Этот пункт противоречат положениям Гражданского кодекса о свободе договоров. В новой редакции он направлен на ограничение возможности государства произвольно устанавливать положения договоров купли-продажи земельных участков при их приватизации.
Пункт 3 статьи 37 изложить в уточнённой редакции.
Исключить слова “расторжения договора” необходимо потому, что: (а) возможность возмещения убытков не должна быть связана с расторжением договора, (б) расторжение договора имеет целью восстановить положение, которое существовало до его заключения. Однако в случае с земельным участком это невозможно, поскольку после перехода прав к новому собственнику он мог загрязнить участок или иным способом ухудшить его, а затем возложить ответственность на прошлого собственника. Неисключение указанных слов наибольший ущерб нанесёт государству, которому будут возвращаться загрязнённые участки.
2. Являются недействительными следующие условия договора купли-продажи государственного или муниципального земельного участка:

*- устанавливающие право продавца выкупить земельный участок обратно по собственному желанию, кроме договоров по строительству объектов инфраструктуры;

- ограничивающие дальнейшее распоряжение земельным участком, включая ограничение на ипотеку, передачу участка земли в аренду, совершение иных сделок с землей;

- ограничивающие ответственность продавца в случае, если третьи лица предъявят права на земельный участок.

Указанные требования применяются также к договору мены.
*3. Покупатель в случае предоставления ему продавцом заведомо ложной информации об обременениях земельного участка и ограничениях на его использование в соответствии с регламентом использования; о разрешении на застройку данного участка; об использовании соседних участков, оказывающей существенное воздействие на использование и стоимость продаваемого участка; качественных свойствах земли, которая может повлиять на планируемое покупателем использование земли; иной информации, могущей оказать существенное влияние на решение покупателя о покупке данного земельного участка, требования о предоставлении которой установлены федеральным законом, вправе требовать уменьшения покупной цены либо расторжения договора и возмещения причиненных ему убытков.
*3. Покупатель в случае предоставления ему продавцом заведомо ложной информации об ограничениях на использование земельного участка в соответствии с разрешённым использованием, о разрешении на застройку данного участка, иной информации, могущей оказать существенное влияние на решение покупателя о покупке данного земельного участка, требования о предоставлении которой установлены федеральным законом, вправе требовать уменьшения покупной цены либо возмещения причиненных ему убытков. При необходимости указания в договоре качественных свойств земли, экологического состояния почвы и подземных вод к договору прилагаются заключения имеющих соответствующие лицензии организаций, которые несут ответственность за предоставленную информацию согласно законодательству и договору.

· 
Смешаны понятия «использование» и «изъятие». «Предоставление путём изъятия» под прикрытием неопределённых государственных (муниципальных) нужд делает чиновника фактическим распорядителем любой недвижимости. Поправками «предоставление путём изъятия» исключено (пункты 3 и 4 ст. 32; п.3 ст. 96); вместо «изъятие» внесено «использование». (подпункты 2, 6 п. 1 ст. 1; п. 3 ст. 104).Определено понятие «государственные и муниципальные нужды» (пп. 1-3 ст. 49; новый пункт 3 ст. 83).



1.

Статья 1
Подпункт 6 пункта 1 статьи 1

Необоснованным является смешение и подмена двух различных по своей сути понятий - “изъятие” (распоряжение) и изменение цели (использование).

Понятие «земли особо охраняемых… объектов» приведёт к выборочному применению законодательства, а потому нецелесообразно.
**6) приоритета ценных и особо охраняемых земель, согласно которому изъятие использование ценных земель сельскохозяйственного назначения, земель лесного фонда, занятых лесами первой группы, земель особо охраняемых природных территорий и объектов, земель, занятых объектами культурного наследия, других ценных и особо охраняемых земель для иных целей ограничивается или запрещается в порядке, установленном федеральным законом. Установление данного принципа не должно толковаться как отрицание или умаление значения других категорий земель;



73, 74.

Статья 32
Пункты 3 и 4 статьи 32 исключить.

Предоставление путём изъятия противоречит нравственности, несовместимо с рыночной экономикой.
**3. При предоставлении испрашиваемого земельного участка путем его изъятия (выкупа) для государственных или муниципальных нужд одновременно с решением о предоставлении земельного участка принимается решение об изъятии (выкупе) такого земельного участка.

*4. Условия предоставления земельного участка для государственных или муниципальных нужд должны предусматривать возмещение всех убытков, связанных с изъятием этих земельных участков у землевладельцев, землепользователей, расторжением (прекращением) договоров их аренды, а также возмещение потерь сельскохозяйственного производства или потерь лесного хозяйства (статья 58 настоящего Кодекса). Условия могут также предусматривать права других лиц, обременяющие предоставляемые земельные участки, или ограничения права пользования земельным участком (статья 56 настоящего Кодекса).

109.

Статья 

49
В статью 49 внести новый пункт 1 следующего содержания.

Проект не содержит определения понятия «государственные или муниципальные нужды» (если не считать некорректного упоминания в п. 2 ст. 102). Уточнение необходимо, чтобы исключить административное перераспределение чужой собственности через «предоставление путём изъятия (п. 4 ст. 32).

(По пункту 2.1.) Потребность использования участка для государственных или муниципальных нужд может быть удовлетворена также путём аренды или установления сервитута. В каждом случае необходимо выбирать вариант, в наименьшей степени ущемляющий права собственника и связанный с наименьшими затратами для компенсации ущерба, наносимого правообладателю.
Статья 49. Изъятие (выкуп) земельных участков для государственных или муниципальных нужд 
**1. Земельный участок может быть изъят (выкуплен) для государственных или муниципальных нужд в целях защиты основ конституционного строя, обеспечения обороны страны и безопасности государства, для обеспечения общественных интересов граждан, проживающих в данном поселении. Не допускается изъятие земельных участков в указанных целях в интересах одного или ограниченного круга лиц.

1. 2. Изъятие (выкуп) земельного участка, для государственных или муниципальных нужд производится в исключительных случаях, связанных: 

1) с выполнением международных обязательств Российской Федерации; 

**2) с размещением объектов государственного или муниципального значения при отсутствии других вариантов возможного размещения этих объектов либо при невозможности использовать данный участок для указанных нужд на ином праве (сервитута, аренды);

3) в иных случаях, установленных федеральными законами, а применительно к изъятию (выкупу) из земель, находящихся в государственной собственности субъектов Российской Федерации или муниципальной собственности, - в случаях, установленных законами субъектов Российской Федерации.

**3. Размещение объектов для государственных муниципальных нужд производится на основании результатов общественных слушаний. Порядок предварительного информирования о таких слушаниях и их проведения устанавливается Правительством Российской Федерации. 

4.  Ограничения изъятия (выкупа) земельных участков для государственных или муниципальных нужд отдельных категорий земель устанавливаются статьями 79, 83, 94 и 101 настоящего Кодекса.

5. Условия и порядок изъятия (выкупа) земельного участка для государственных или муниципальных нужд устанавливаются статьей 55 настоящего Кодекса.

220.

Статья 96
Ни в статье 55 проекта, ни в ст. 280-283 ГК РФ не сказано за чей счёт производится выкуп. За государственные (муниципальные) нужды должно расплачиваться само государство (муниципалитет).
*3. Земельные участки в пределах санитарных зон у собственников, землевладельцев, землепользователей, арендаторов не изымаются (не выкупаются), кроме случаев, если установленным санитарным режимом предусматривается полное изъятие земель из оборота (первая зона санитарной (горно-санитарной) охраны лечебно-оздоровительных местностей и курортов). Земельные участки, находящиеся в частной собственности, подлежат выкупу у собственника за счет того органа власти, который принял решение об изъятии для государственных (муниципальных) нужд в соответствии со статьей 55 настоящего Кодекса. Использование земель на земельных участках в пределах второй и третьей зон санитарной (горно-санитарной) охраны ограничивается в соответствии с законодательством об особо охраняемых природных территориях.

· Изъятие, ограничение оборота, ограничение хозяйственной деятельности административным решением без равноценной компенсации. Отсутствуют нормы о возмещении ущерба, нанесённого органами и должностными лицами при ограничении прав по использованию недвижимости. Поправками дано определение «охраны земель» и «особо охраняемых земель» (статья 12; пункт 1 ст. 94; п. 3 ст. 96; ст. 100), земель историко-культурного назначения (ст. 99 – лучше исключить эту категорию совсем). Уточнён общий перечень ограничений по использованию (пп. 1 и 2 ст. 56). Установлена ответственность при введении административных ограничений, которые уменьшают стоимость недвижимости более, чем на 10% (выделена специальная новая «Глава 8’», включающая ст. 56, ст. 57’; п. 3 ст. 8; п. 4 ст. 31; ++++ст. 56, ст. 57; п.3 ст. 87; п.5 ст. 94; пп. 8 и 9 ст. 95). 
9. 

Статья 8
Дополнить пункт 3 статьи 8 вторым абзацем следующего содержания.

Формулировка этого пункта проекта заставляет землепользователя расплачиваться за неправомерные действия должностных лиц и органов, допустивших нарушения правил перевода земель (Замечание разделяется Совместной рабочей группой экспертов зарубежных инвесторов).
3. Нарушение установленного настоящим Кодексом, другими федеральными законами и иными нормативными правовыми актами Российской Федерации и субъектов Российской Федерации порядка перевода земель из одной категории в другую является основанием для признания недействительными актов от об отнесении земель к категориям, перевода их из одной категории в другую.

*     В случае, если в результате признания недействительным такого акта землепользователю наносится ущерб, он подлежит возмещению за счёт органа, допустившего нарушение. Землепользователь вправе требовать выкупа государством (органом местного самоуправления) земельного участка, в отношении которого должностными лицами были допущены нарушения правил перевода земель из одной категории в другую.

13. 

Статья 12
Название статьи 12 изложить в уточнённой редакции: «Понятие и цели охраны земель

Абзац второй пункта 1 статьи 12 изложить в уточнённой редакции:

«Охраной земель является…»

В проекте нет удовлетворительного определения понятия «охрана земель». 

Пункт 1 статьи 12 дополнить новым абзацем: «Особо охраняемыми…»

Для исключения произвольного толкования перечисленных понятий их определения понятий, соответствующие критерии и процедуры должны быть однозначно и полно изложены в специальных законах.
*Статья 12. Понятие и цели охраны земель. 

1. Земля в Российской Федерации охраняется как основа жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории.
Охраной земель является использование земель способами, обеспечивающими сохранение экологических систем, способности земли быть естественным основным средством производства в сельском и лесном хозяйстве, пространственным (операционным) базисом хозяйственной и иных видов деятельности.

**Особо охраняемыми являются государственные и муниципальные земли, разрешённое использование которых ограничивается и контроль за использованием которых наряду с органами местного самоуправления осуществляют в соответствии с настоящим Кодексом уполномоченные государственные органы.

37.

Статья 23
Статью о сервитутах предлагается перенести как статью 57’ в специальную новую «Главу 8’. Ограничения прав на земельные участки»

Сервитут, в особенности публичный сервитут, является одним из серьёзнейших обременений земельного участка. 

Пункт 1 статьи 23 изложить в новой редакции.

Новая редакция определения сервитута, соответствующая общепринятой международной практике. Такое определение, в частности, позволяет собственнику самому создать сервитут на свой участок, отделяемый для продажи, чтобы создать условия для его эффективного использования и получить за него максимальную цену.
{Статья 23. Статья 57’. Право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут)}

1. Частный сервитут устанавливается в соответствии с гражданским законодательством.

**1. Сервитут есть обременение земельного участка в целях использования иного земельного участка и для выгод в использовании последнего.

38.

Статья 23
Абзац второй пункта 2 статьи 23 изложить в  новой редакции.

Изменение и дополнение необходимо, чтобы определить смысл и содержание общественных слушаний.
**2. Установление публичного сервитута осуществляется с учетом на основании результатов общественных слушаний. Порядок предварительного информирования о предполагаемом наложении публичных сервитутов и проведения общественных слушаниях устанавливается Правительством Российской Федерации. Участник земельных отношений вправе оспаривать обоснованность установления публичного сервитута в отношении принадлежащих ему на праве собственности либо ином вещном праве земельного участка, а не иного земельного участка на общественных слушаниях и в судебном порядке.



39.

 Статья 23
Подпункт 11 пункта 3 статьи «11) иные сервитуты» исключить.

Перечень сервитутов должен содержаться в самом Законе, чтобы предотвратить их неправомерное установление.
3. Могут устанавливаться следующие публичные сервитуты:

1) прохода или проезда через земельный участок;

2) использования земельного участка для ремонта коммунальных, инженерных, электрических и других линий и сетей, а также транспортной инфраструктуры;

3) размещения на участке межевых и геодезических знаков и подъездов к ним;

4) проведения дренажных работ на земельном участке;

5) забора воды и водопоя скота; 

6) прогона скота через земельный участок;

7) сенокоса или пастьбы скота на земельном участке в периоды, соответствующие местным условиям и обычаям, за исключением земель лесного фонда;

8) использования земельного участка для охоты, ловли рыбы, сбора дикорастущих растений в установленное время и в установленном порядке;

9) временного пользования земельным участком для производства изыскательских, исследовательских и других работ;

10) свободного доступа к прибрежной полосе;

**11) иные сервитуты.

40.

Статья 23
В начало пункта 6 статьи 23 включить новое предложение 

Обременение снижает стоимость имущества, ущемляет права землевладельца, лишая его части правомочий вплоть до фактического лишения права пользования объектом.
**6. В случае, если установление публичного сервитута снижает стоимость участка более, чем на 10%, ущерб подлежит возмещению органом власти, принявшим решение об установлении публичного сервитута. Собственник земельного участка, обремененного частным сервитутом, вправе требовать соразмерную плату от лиц, в интересах которых установлен сервитут, если иное не предусмотрено федеральным законом. 



41.

Статья 23
Пункт 7 статьи 23 изложить в новой редакции

Выкупа по суду должно требовать государство, муниципалитет. Иначе это фактическое внесудебное изъятие..
*7. В случаях, когда установление публичного сервитута приводит к невозможности использования земельного участка, собственник, землевладелец и землепользователь вправе требовать изъятия (выкупа) у него данного участка с возмещением органом государственной власти или органом местного самоуправления, установившими публичный сервитут, убытков либо предоставления равноценного земельного участка с возмещением убытков. он подлежит изъятию в установленном порядке для государственных (муниципальных) нужд.

118.

Статья 

56
Перед статьёй 56 внести новый заголовок «Глава 8’. Ограничения прав на земельные участки».

Статьи об ограничениях прав на земельные участки (ст. 56) и сервитутах (ст. 23 или 57’ в новой нумерации) целесообразно выделить в отдельную главу по причине их ключевого значения в определении содержания правомочий землевладельцев.
*Глава 8’. Ограничения прав на земельные участки

Нумерацию последующих глав изменить соответственно порядку

119.

Статья 

56
Пункт 1 статьи 56 изложить в уточнённой редакции:

Эта норма может быть расценена как возможность ограничений Кодексом или иными законами прав по распоряжению участком, что равнозначно ограничению оборотоспособности. Ограничение оборотоспособности определено в п.2 ст. 129 ГК РФ и не должно изменяться иными законами.
1. Права на землю могут быть ограничены по основаниям, установленным  настоящим Кодексом или иным федеральным законом.
**1. Права по использованию земельных участков могут быть ограничены по основаниям, установленным  настоящим Кодексом или иным федеральным законом. 



120.

Статья 

56
Пункт 2 статьи 56 изложить в новой редакции.

(Искл. п. 2.1.) Здесь подчёркивается, что контроль направлен на административное регулирование хозяйственной деятельности (условия которой ставит тот же администратор), что неправомерно.

(Искл. п. 2.2.) Эти «условия» в действительности есть не ограничения, но обязательные для всех требования специального законодательства.

(Искл. п. 2.3.) Требование производства работ  - не ограничение, а новый для российского законодательства вид обременения, аналогичный понятию “реальная повинность”, которое используется в законодательстве некоторых стран. “Реальная повинность” требует специальной регламентации в ГК РФ, в т.ч. – в отношении стоимостной оценки этих обязательств, без которой титул собственника может превратиться в приговор к принудительным работам.

(Новые пункты) Публичный сервитут и различные «спец. зоны» представляют собой ограничения по использованию недвижимости, то есть отчуждение части прав на имущество. Как и иные виды отчуждения прав их введение должно сопровождаться возмещением.
**2. Могут устанавливаться следующие ограничения прав на землю:

1) особые условия использования земельных участков и режим хозяйственной деятельности в охранных, санитарных и защитных зонах;

2)  особые условия по охране окружающей природной среды в том числе животного и растительного мира, памятников природы, истории и культуры, археологических объектов,  сохранения почвенного покрова, естественной среды обитания и путей миграции диких животных;

3) условие начать и завершить застройку или освоение земельного участка в течение установленных сроков по согласованному в установленном порядке проекту, осуществить строительство, ремонт или содержание дороги (участка дороги) при предоставлении прав на земельный участок из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности;
1) публичные сервитуты;

2) ограничения, обусловленные отнесением участка к категории земель особо охраняемых территорий (ст. 94-99);

3) зоны с особыми условиями использования (п.5 ст. 87);

4) охранные зоны (п. 2 ст. 14; п. 3 ст. 57; п. 3 ст. 58; п. 2 ст. 89; п.2.2. и 6.3 ст. 90, п. 2.2.-2.4. ст. 91; п. 4 ст. 95);

5) округа с регулируемым режимом хозяйственной деятельности (п. 4 ст. 96) [если соответствующее понятие не будет по нашему предложению исключ

ено];

6) полосы отчуждения (п. 2.1. ст. 91);

7) особо ценные земли (ст. 100);

8) резервирование земельных участков, которые предполагается объявить особо охраняемыми природными территориями (п.5 ст. 95);

4) 9) иные ограничения в использовании земельных участков в случаях, установленных настоящим Кодексом и иными федеральными законами.

121.

Статья 

56
Статью 56 дополнить новым пунктом 8.

Представляется принципиально важной предлагаемая общая норма о предварительном и равноценном возмещении за счёт органа власти или органа местного самоуправления при уменьшении стоимости недвижимости или прав на неё вследствие административного решения. 

.
**8. В случае, если в результате ограничения решением органа власти или органа местного самоуправления прав собственников земельных участков, землевладельцев, землепользователей, арендаторов по использованию земельных участков стоимость недвижимости или имеющихся прав на неё уменьшается более чем на 10%, ущерб подлежат предварительному и равноценному возмещению за счёт органа власти или органа местного самоуправления, принявшего соответствующее решение. Данное положение не распространяется на регулирование землепользования в рамках правового зонирования.



122.

Статья 

57’
После статьи 56 в новую «Главу 8’. Ограничения прав на земельные участки» в качестве новой статьи 57’ внести текст статьи 23 в предлагаемой новой редакции. 

Статью 23 в существующей редакции исключить. 

. 
Статья 57’. Право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут)

(см. уточнённую редакция статьи  23).

205.

Статья 94
Пункт 1 статьи 94 изложить в новой редакции

 Дополнение «государственные и муниципальные» необходимо, чтобы определить понятие «земель особо охраняемых территорий», которое в следующем абзаце сформулировано некорректно.

В п.1 ст. 94 (1) «охрана земель» определяется как ограничение или запрет гражданского оборота. Основание такого определения абсолютно непонятно. Получается, что земли «охраняются» от граждан и сохраняются исключительно в государственной собственности. Между тем, практика доказала, что государство – неэффективный собственник,  а эффективность использования недвижимости обеспечивается как раз посредством гражданского оборота.

(2) Простота, с которой практически любой участок может быть административным решением отнесён к какому-либо из множества видов «особо охраняемых территорий» и таким образом исключён или ограничен в обороте, превращает права на участок и на недвижимость в целом в фикцию. 

(3) В данном пункте нарушена юридическая техника: органы исполнительной власти и местного самоуправления не могут “изымать из оборота”, это прерогатива закона. Формулировка об изъятии «полностью или частично из хозяйственного использования и гражданского оборота» не соответствует нормам ГК РФ (п. 1 ст. 260; п. 2 ст. 129).
**1. Особо охраняемыми являются государственные и муниципальные земли, разрешённое использование которых ограничивается в соответствии с настоящим Кодексом, а контроль за использованием наряду с органами местного самоуправления осуществляют уполномоченные государственные органы. 
К землям особо охраняемых территорий относятся земельные участки земли, которые имеют особое природоохранное, научное, историко-культурное, эстетическое, рекреационное, оздоровительное и иное ценное значение, которые изъяты постановлениями федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов Российской Федерации или решениями органов местного самоуправления полностью или частично из хозяйственного использования и гражданского оборота и для которых установлен особый правовой режим которые отнесены к указанным категориям земель на основании Федерального закона постановлениями федеральных органов государственной власти, органов государственной власти субъектов Российской Федерации или решениями органов местного самоуправления.



224.

Статья 99
Статью 99 исключить. 

Вариант

Пункт 2 статьи 99 изложить в новой редакции.

(1) Наличие в проекте категории земель историко-культурного назначения создаёт угрозу институту собственности на недвижимость. Опасность таит в себе объявление памятником истории или культуры любого объекта недвижимости, уже находящегося в частной собственности. Собственник при этом не только получает новые ограничения по использованию объекта, но и лишается прав по распоряжению своим имуществом. Поскольку любой участок есть результат исторического развития, само деление участков на «историко-культурные» и не- «историко-культурные» объективно невозможно. 

(2) Запреты на приватизацию памятников необоснованны. Новейшая история показывает, что государственная «охрана» архитектурных памятников в форме запрета приватизации гарантирует только одно – неизбежное их разрушение. Между тем, необходимые правила по использованию подобных участков могут быть ведены посредством правового зонирования и через специальное законодательство, регулирующее проведение археологические работы.

(По п. 4). Логика и смысл данной фразы потеряны в результате ошибочной или произвольной вставки частицы «не». Получается, что не отнесенные к землям историко-культурного назначения участки используются в соответствии с требованиями охраны памятников. В то же время согласно этой редакции п.4 ст. 99 на территории городов и поселений вводится не правовое, а административное регулирование “исторической, ландшафтной и градостроительной среды”, чем создаются условия для игнорирования интересов граждан, проживающих в таком поселении. Необходимые правила по использованию памятников должны вводится посредством правового зонирования, правилами землепользования и застройки. Именно такой смысл и логика восстанавливаются после исключения частицы «не».
*Статья 99. Земли историко-культурного назначения
1. К землям историко-культурного назначения относятся земельные участки:

1) объектов культурного наследия (памятников истории и культуры) народов Российской Федерации, в том числе объектов археологического наследия;

2) бытования исторических промыслов, производств и ремесел;

3) военных и гражданских захоронений;

4) расположения достопримечательных мест.

2. Земли историко-культурного назначения используются строго в соответствии с их целевым назначением.
Изъятие земель историко-культурного назначения и деятельность, противоречащая их целевому назначению, не допускаются.
*2. Земли историко-культурного назначения используются способами, которые не препятствуют их целевому назначению.

3. Земельные участки, отнесенные к землям историко-культурного назначения,  у собственников, землевладельцев, землепользователей и арендаторов земли не изымаются, за исключением случаев, установленных законодательством.

На отдельных землях историко-культурного назначения, в том числе землях историко-культурных объектов, подлежащих исследованию и консервации, может быть запрещена любая хозяйственная деятельность. Порядок введения указанного запрета и возмещения ущерба собственникам земельных участков и иным землепользователям устанавливается Федеральным законом. 
4. В целях сохранения исторической, ландшафтной и градостроительной среды в соответствии с законодательством устанавливаются зоны охраны объектов культурного наследия (памятников истории и культуры). В границах земель историко-культурного назначения за пределами земель поселений вводится особый правовой режим использования земель, запрещающий деятельность, не совместимую с основным назначением этих земель. Использование земельных участков,  не отнесенных к землям историко-культурного назначения и расположенных в указанных зонах, определяется правилами землепользования и застройки в соответствии с требованиями охраны памятников истории и культуры.

· Используется изъятие участка, нарушающее принцип соразмерности ответственности; стоимость изымаемой недвижимости определяется несправедливо: оценивается только участок, порядок оценки устанавливается Правительством РФ. Поправками  определён порядок взыскания задолженности перед бюджетом (новая ст. 54).
116.

Статья 

54
Название и содержание статьи 54 изложить в новой редакции 

Принудительное прекращение права постоянного (бессрочного) пользования и права пожизненного наследуемого владения земельными участками в качестве меры наказания лиц, виновных в “земельных” правонарушениях, по-нашему мнению, противоречит Конституции РФ (статьям 2, 18, части 3 ст. 55), где допускается (а) ограничение прав гражданина, но не лишение его прав, и (б) содержится требование меры. Применение за указанные нарушения изъятия неадекватно: это не ограничение, а лишение прав; лишение прав нарушает принцип о соразмерности наказания. По этим же аргументам противоречат Конституции РФ также аналогичные положения ГК РФ (статьи 284 и 285).
**Статья 54. Условия и порядок принудительного лишения прав на земельный участок лиц, не являющихся его собственниками, ввиду ненадлежащего использования земельного участка
1. Принудительное лишение лица права пожизненного наследуемого владения, постоянного (бессрочного) пользования, безвозмездного срочного пользования в случае ненадлежащего использования земельного участка производится по основаниям, предусмотренным пунктом 2 статьи 45 настоящего Кодекса.

2. Принудительное лишение указанных лиц права пожизненного наследуемого владения, постоянного (бессрочного) пользования, безвозмездного срочного пользования производится при условии неустранения фактов ненадлежащего использования земельных участков после наложения административного взыскания в виде штрафа.

3. Одновременно с наложением административного взыскания уполномоченным исполнительным органом государственной власти по осуществлению государственного  земельного контроля лицу, виновному в совершении нарушения земельного законодательства, выносится предупреждение о допущенных нарушениях с последующим уведомлением органа, предоставившего земельный участок (статья 29 настоящего Кодекса).

Предупреждение должно содержать:

1) указание на допущенное нарушение;

2) срок, в течение которого нарушение должно быть устранено;

3) указание на возможное лишение права на земельный участок в случае неустранения нарушения;

4) разъяснение прав лица, в случае возбуждения процедуры принудительного лишения прав на землю;

5) иные необходимые реквизиты.

Форма предупреждения устанавливается Правительством Российской Федерации. 

4. В случае неустранения указанных в предупреждении нарушений в установленный срок, исполнительный орган государственной власти, вынесший предупреждение, направляет материалы о лишении лица права на земельный участок в виду его ненадлежащего использования в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (статья 29 настоящего Кодекса). 

5. Акт о лишении лица права на земельный участок выносится исполнительный орган государственной власти или органом местного самоуправления, указанным в статье 29 настоящего Кодекса. Копия акта вручается лицу, лишенному права на земельный участок, в трехдневный срок с момента вынесения акта. По истечении десятидневного срока с момента вынесения акта о лишении лица права на земельный участок исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (статья 29 настоящего Кодекса) направляет заявление в орган государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним о государственной регистрации прекращения права на земельный участок с приложением акта. 

6. Прекращение прав на земельный участок не освобождает виновных лиц от возмещения причиненного вреда (статья 76 настоящего Кодекса).

7. Решение об изъятии земельного участка ввиду ненадлежащего использования земельного участка может быть обжаловано в судебном порядке.
**Статья 54. Порядок взыскания задолженности перед бюджетом за счёт стоимости земельного участка

1. Задолженность перед бюджетом собственников, землевладельцев иных участников земельных отношений, возникшая в результате неуплаты налогов, штрафов и иных обязательных платежей, погашается за счёт средств от принудительной продажи с торгов земельного участка вместе с расположенными на нём зданиями, строениями, сооружениями (объект недвижимости), который обременён принудительной ипотекой в силу закона. Объект недвижимости подлежит реализации с торгов в случае, если размер задолженности вместе с суммой обязательств по иным ипотекам в отношении этого же объекта (если таковые установлены) составляет более 50 % рыночной стоимости объекта недвижимости или в случае, если задолженность, превышающая размер, устанавливаемый Федеральным законом, не уплачена в течении 3 лет.

2. Обременение принудительной ипотекой в силу закона возникает по заявлению органа, уполномоченного на взимание платежей в случае, если размер задолженности превышает 10% рыночной стоимости объекта недвижимости или в случае, если задолженность, превышающая размер, устанавливаемый Федеральным законом, не уплачена в течении 2 лет. 

Орган, уполномоченный на взимание платежей, обязан трижды уведомить должника о его обязанности по уплате и ответственности. Копии извещений прилагаются к заявлению уполномоченного органа на государственную регистрацию принудительной ипотеки.

3. Земельный участок может быть выставлен для реализации с публичных торгов не ранее, чем через 6 месяцев после регистрации ипотеки в силу закона на основании решения суда, арбитражного суда. Сумма, оставшаяся после выплаты бюджетной задолженности и судебных издержек, подлежит возврату бывшему собственнику земельного участка, землевладельцу, землепользователю не позднее десяти рабочих дней после проведения торгов. В случае признания торгов несостоявшимися объект недвижимости переходит в собственность залогодержателя.

· Право граждан по распоряжению земельными долями фактически приостанавливается (п. 5 ст. 79). Поправкой норма, ущемляющая конституционные права граждан на распоряжение своей собственностью, исключена. 
170.

Статья 

79
Пункт 5 статьи 79 исключить

(1) Земельная доля не есть земля, но лишь идеальное право. (2) Отсылка к отсутствующему Федеральному закону может рассматриваться как запрет оборота земельных долей до его принятия. Это ущемляет конституционные права граждан на распоряжение своей собственностью. (3) Запрет оборота земельных долей чрезвычайно неэффективен с экономической точки зрения. При скрытой (не облагаемой налогами) концентрации земельных долей у немногих лиц, которые в отсутствие легального рынка имеют возможность приобретать земельные доли по бросовым ценам, фактически создаются неэффективные латифундии..
**5. Использование земельных долей, возникших в результате приватизации сельскохозяйственных угодий, регулируется федеральным законом об обороте земель сельскохозяйственного назначения.


· Земельное законодательство объявляется выше любого «специального законодательства. Исключено.
2. 

Статья 2
Пункт 2 статьи 2 исключить. 

Установление приоритета одного закона над другим, а тем более надо всеми иными законами является неправомерным: такой статус имеет только Конституция РФ. 
**2. Нормы земельного права, содержащиеся в других федеральных законах, законах субъектов Российской Федерации должны соответствовать настоящему Кодексу.

3.

Статья 3
Пункт 2 статьи 3 исключить.

Определение проектом ЗК сферы применения иного законодательства неправомерно. В других нормах проекта содержатся положения, прямо противоречащие Гражданскому кодексу, что не может способствовать стабильности законодательства. Распоряжение участками не является предметом земельного законодательства – это ни использование, ни охрана земель (см. п.1 ст. 3 проекта). Нет никаких обоснований для вторжения земельного законодательства в правовое поле законодательства гражданского.
*3. К имущественным отношениям по владению, пользованию и распоряжению земельными участками, а также по совершению сделок с земельными участками применяется гражданское законодательство с учетом земельного, лесного, природоохранительного, иного специального законодательства.


2. Административный произвол, ущемление прав граждан и организаций 

· Бюрократические препоны для оформления и выкупа участка под строением (нет нормы об оформлении участка по желанию заявителя, цена выкупа может произвольно меняться). – В поправках изложена чёткая процедура выкупа застроенного участка по желанию заявителя, исключена обязанность повторного определения границ – действительны имеющиеся документы, сведены к минимуму расходы при выкупе участка под предприятием (новый п.5 ст. 36; новый пункт 1 и Примечание к ст. 104). Установлена однозначная норма об определении цены выкупа – 5-кратная ставка земельного налога (новый п. 8 ст. 36). Собственники помещений лишаются права выкупа доли в праве собственности на участок под зданием, предлагается не защищающий их прав договор аренды с множественностью лиц на стороне арендатора. Поправками установлено, что в случае, когда в здании, строении, сооружении имеется два или более собственника отдельных их частей (помещений), права на соответствующий застроенный земельный участок и иное общее имущество регулируются в порядке, установленном для кондоминиумов (п. 3 ст. 36). Возникшие ранее права физических и юридических лиц на приобретение доли в праве собственности на застроенный земельный участок сохраняются.

14.

Статья 12
В подпункте 1 пункта 2 статьи 12 исключить слова и захламления.

Захламление -- неправовой термин. Он никак не определён, допускает произвольное толкование. Это понятие он происходит из концепции административного контроля за использованием участков, которая противоположна экономико-правовому подходу (управление посредством налогов).

Для исключения произвольного толкования перечисленных понятий их определения понятий, соответствующие критерии и процедуры должны быть однозначно и полно изложены в специальных законах.
*2. Целями охраны земель являются:

1) предотвращение деградации, загрязнения и захламления, нарушения земель, других неблагоприятных последствий хозяйственной деятельности, регулируемое специальным федеральным законодательством;


89.

Статья 36

90.

Статья 36


Пункт 5 статьи 36 исключить.

Абзац третий 1 пункта 6 (5 – в новой нумерации) исключить.

Предлагаемая проектом формулировка “или” делает решение о предоставлении участка абсолютно произвольным.

Дополнить пункт 6 (5 – в новой нумерации) статьи 36 следующим текстом:

«- в соответствии с заявлением…». 

Весьма важно гарантировать собственникам строений действительность их прав на участок в тех границах, в которых  участок был ранее предоставлен. Отсутствие этой нормы приведёт к принуждению собственников строений повторно оплачивать землеустроительные работы и согласования.

 Важно также гарантировать собственникам строений действительность их прав на участок в тех границах, в которых  участок был ранее предоставлен. Отсутствие этой нормы приведёт к принуждению собственников строений повторно оплачивать землеустроительные работы и согласования.
**5. Для приобретения прав на земельный участок граждане или юридические лица, указанные в настоящей статье, совместно обращаются в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (статья 29 настоящего Кодекса) с заявлением о приобретении прав на земельный участок с приложением его кадастрового плана.

**5. 6. Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (статья 29 настоящего Кодекса) в двухнедельный срок со дня обращения:

- принимает решение о предоставлении земельного участка в собственность бесплатно (пункт 2 статьи 28 настоящего Кодекса), а в случаях, указанных в пункте 1 статьи 20,  на праве постоянного (бессрочного) пользования;

- либо готовит проект договора купли – продажи или аренды земельного участка и направляет его заявителю с предложением о заключении соответствующего договора.
- в соответствии с заявлением собственника строения, сооружения, помещения готовит проект договора купли–продажи или аренды земельного участка. Отказ в передаче участка на котором расположено здание, сооружение, иной объект недвижимости (земельной доли), допускается только в случае, если участок относится к землям, исключённым из оборота. В этом случае участок передаётся в постоянное (бессрочное) пользование.

Основанием для приобретения прав собственности на земельные участки, застроенные объектами недвижимости, является заявление собственника (собственников) здания, строения, сооружения, предприятия. К заявлению прилагаются: выписка из Единого государственного реестра прав на недвижимость, подтверждающая государственную регистрацию права собственности на недвижимость, а в случае отсутствия такой регистрации – документы, подтверждающие ранее возникшие права на этот объект (эти объекты); документ, подтверждающий факт состоявшегося государственного кадастрового учёта земельного участка.

В случае если земельный участок был предоставлен ранее на правах постоянного (бессрочного) пользования, пожизненного наследуемого владения, срочного пользования, в том числе аренды, или на иных законных основаниях - участок передаётся на основании имеющихся документов, подтверждающих границы участка.

92.

Статья 36


Пункт 8 (7 – в новой нумерации) статьи 36 изложить в новой редакции...

Требование во всяком случае устанавливать границы участка на местности и изготовлять кадастровый план участка необоснованно (это необходимо только при не определённых и не оформленных границах), оно приведёт к значительным затратам землевладельцев.
**8.7. Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (статья 29 настоящего Кодекса) в двухнедельный срок со дня представления проекта границ земельного участка принимает решение о передаче этого земельного участка и направляет копию решения лицу (лицам), указанному в пункте 5 настоящей статьи, с приложением проекта границ земельного участка.

На основании проекта границ земельного участка за счет указанного лица (лиц) выполняется установление границ земельного участка на местности и изготавливается кадастровый план земельного участка. поступления заявления обязан подписать договор купли-продажи аренды застроенного участка или представить обоснованный отказ.

При отсутствии кадастрового учёта застроенного земельного участка и при необходимости уточнения границ заявитель представляет проект границ земельного участка в соответствующий орган по управлению имуществом. Указанный орган в двухнедельный срок принимает решение об утверждении границ, или представляет заявителю обоснованный отказ. Решение об утверждении границ является основанием для кадастрового учёта земельного участка.

93.

Статья 36


Абзац второй пункта 9 (8 – в новой нумерации) статьи 36 после слов «устанавливается в размере» изложить в новой редакции.

Выкуп участка под строением является, по сути, имеющихся дооформлением прав собственности на недвижимость. Цена выкупа – искусственный барьер для формирования полноценных прав собственности, препятствующий эффективному использованию недвижимости. Произвольное изменение этой цены порождает произвол.

Пункт 9 (8 – в новой нумерации) статьи 36 дополнить новым абзацем:

«В случае, если арендатор…».

Оплата права заключения договора аренды по своей сути аналогична выкупной цене (хотя и менее справедлива: только на время).
*9.8. При продаже земельного участка его цена устанавливается субъектом Российской Федерации в размере от пяти- до десятикратной  пятикратной ставки земельного налога за единицу площади земельного участка.

В случае дифференциации средних ставок земельного налога в соответствии с экономической оценкой территории цена земельного участка, на котором расположено здание, строение, сооружение, устанавливается в размере от пяти- до десятикратной пятикратной ставки земельного налога за единицу площади земельного участка в зоне с минимальной ставкой земельного налога.

В расчет принимаются ставки земельного налога, действующие на дату подачи в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (статья 29 настоящего Кодекса) заявления о приобретении прав на земельный участок.

В случае, если арендатор оплатил право заключения договора аренды, выплаченная сумма засчитывается в счёт цены выкупа застроенного земельного участка.



101.

Статья 

40
В подпункте 2 пункта 1 статьи 40 после слов «и разрешенным использованием» внести слова…

Открытый перечень “иных требований” - основа для административного произвола. Необходимым и достаточным является разрешённое использование, которое определяет допустимые способы и использования, и строительных изменений.

Права гражданина могут быть ограничены только федеральным законом (часть 3 ст. 55 Конституции РФ).
*1. Собственник земельного участка имеет право: 

…

2) возводить жилые, производственные, культурно-бытовые и иные строения и сооружения в соответствии с целевым назначением категории земель и разрешенным использованием земельных участков с соблюдением установленных архитектурно-планировочных, строительных, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и иных специальных требований (норм, правил, нормативов); 

*Вариант: «… и разрешенным использованием земельных участков с соблюдением иных требований, установленных на основе федерального закона.

232.

Статья 104
Пункт 2 (пункт 1 в новой нумерации) статьи 104 изложить в новой редакции.

(Искл. абз.1). Неясно, почему право выкупить земельный участок под строением в собственность по своему желанию предоставлено единственной категории -- юридическим лицам, которые имеют земельный участок на праве бессрочного (постоянного) пользования. Такая сегрегация прочих «неполноценных» прав (пользования, в т.ч. аренды, пожизненного наследуемого владения) противоречит конституционному требованию равной защиты всех видов прав (часть 2 ст. 8 Конституции РФ).

(Искл. абз.2). Обязанность переоформления либо приобретения в собственность участка под зданием возлагается на покупателя строения. По-нашему мнению, (1) нельзя возлагать на покупателя обязательства в отношении имущества, на которое у него нет никаких прав. (2) Указанное требование противоречит нормам ГК РФ (п.1 ст. 432) о наличии в договоре существенного условия о предмете договора. Предмет договора нельзя считать определённым в связи с будущими обязательствами покупателя по приобретению участка или прав на него.
*2.1.  Юридические лица, за исключением указанных в п.1 ст. 20 настоящего Кодекса, обязаны переоформить право бессрочного (постоянного) пользования земельным участком на право аренды либо выкупить земельный участок в собственность Юридические лица – собственники зданий, строений, сооружений, за исключением указанных в п. 1 ст. 20 настоящего Кодекса, обязаны переоформить имеющиеся у них права пользования государственным (муниципальным) земельным участком, на котором расположено здание, строение, сооружение (включая право бессрочного постоянного пользования, аренды, пожизненного наследуемого владения) путём заключения договора аренды (при его отсутствии) или приобретения участка в собственность, по своему желанию до  1 января 2004 года (в соответствии с правилами статьи 36 настоящего Кодекса). Арендная плата за использование указанных участков устанавливается в соответствии с решением Правительства Российской Федерации.

В случае, если Федеральным законом прямо запрещена приватизация определённой категории участков, такие участки могут находиться во владении собственника здания, строения, сооружения по его желанию на праве постоянного (бессрочного) пользования или на основе договора аренды.

При продаже зданий, строений, сооружений, расположенных на  земельных участках, предоставленных юридическим лицам  (за исключением указанных в пункте 1 статьи 20 настоящего Кодекса) на праве бессрочного постоянного пользования, права бессрочного (постоянного) пользования земельными участками подлежат переоформлению на право аренды, либо земельные участки должны быть приобретены в собственность в соответствии с положениями  настоящего Кодекса по выбору покупателя зданий, строений, сооружений.
Указанные в пунктах 2 и 3 настоящей статьи лица при продаже принадлежащих им зданий, строений, сооружений, расположенных на государственных (муниципальных) земельных участках, обязаны переоформить имеющиеся у них права пользования государственным (муниципальным) земельным участком, путём заключения по своему желанию или договора аренды (при его отсутствии), или путём приобретения участка в собственность.

239.

Примечание к 

статье 104
Абзац второй Примечания к статье 104 изложить в уточнённой редакции.

О правах физических лиц см. предыдущий комментарий.

Дополнение о недопустимости отказа необходимо, чтобы исключить принятие произвольных решений.


**Примечание. Для целей настоящей статьи переоформление прав на земельные участки включает:

- подачу заявления физическим или юридическим лицом о передаче ему земельного участка, на котором расположено здание, строение, сооружение; на праве, предусмотренном статьями 15, 20, 22, 23 или 24, при переоформлении права в соответствии с пунктом 1 настоящей статьи либо подачу заявления юридическим лицом о передаче ему земельного участка на праве, предусмотренном статьями 15 или 22, при переоформлении права в соответствии с пунктами 2 и 5 настоящей статьи; 

- принятие решения исполнительного органа государственной власти или органа местного самоуправления (статья 29 настоящего Кодекса) о передаче земельного участка на соответствующем праве. Отказ в передаче допускается только в случаях, прямо указанных в федеральном законе;

- государственную регистрацию права в соответствии с федеральным законом о государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним на основании заявления собственника здания, строения, сооружения, предприятия с приложением соответствующего решения исполнительного органа государственной власти или органа местного самоуправления.


· При определении границ участка игнорируются имеющиеся документы и границы, приоритет имеют решения чиновника. При переходе прав на здание участок под зданием определяется как необходимый для его использования, что не позволяет сформировать участок, необходимый для воспроизводства недвижимости. Дано определение застроенного земельного участка (п. 1 ст. 35); установлены нормы для решения проблемных случаев определения границ (новые пп. 6 и 7 ст. 36).

82.

Статья 35
Пункт 1 статьи 35.

Полноценная собственность на недвижимость должна обеспечить собственнику возможность восстановления объекта при его частичном или полном разрушении. Это возможно только в случае, если участок рассматривается как существенная часть недвижимости, необходимая для его строительства, а не только для использования.
*1. При переходе права собственности на здание, строение, сооружение, находящиеся на чужом земельном участке, к другому лицу (лицам) оно приобретает право на использование соответствующей части земельного участка, занятой зданием, строением, сооружением и необходимой для его использования, застроенного земельного участка (который занят объектом недвижимости и необходим для строительства такого же объекта) на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний их собственник, за исключением случаев, предусмотренных пунктом 6 статьи 104 настоящего Кодекса…

91.

Статья 

36
Пункт 7 (6 – в новой нумерации) статьи 36 изложить в новой редакции.

В проекте закрепляется приоритет документов о границах над фактическим положением, что не всегда справедливо (см. следующую сноску). Формулировка “границы и размеры … определяются с учетом…” неопределённа и открывает возможности для произвольных решений. Перечисленные документы закрыты для публичного контроля, могут быть произвольно изменены чиновником.

Фактическое положение на местности границ участка, на котором расположено строение, предприятие, является “публичным”, и может быть объективно установлено в суде. Поэтому в международной практике преобладает приоритет сведений о фактическом положении над “бумажным отражением”.
7. В случае отсутствия кадастрового плана земельного участка орган местного самоуправления по заявлению гражданина или юридического лица или по обращению исполнительного органа государственной власти (статья 29 настоящего Кодекса) на основании дежурных кадастровых карт (планов), содержащих сведения о местоположении земельного участка и градостроительной документации в месячный срок со дня поступления указанного заявления (обращения) обеспечивает изготовление кадастрового плана земельного участка и утверждает проект границ земельного участка.

Границы и размеры земельного участка определяются с учетом фактически используемой площади земельного участка в соответствии с требованиями земельного и градостроительного законодательства. Границы земельного участка устанавливаются с учетом красных линий, границ смежных земельных участков (при их наличии), естественных границ.
**7.6. Если права на участок под объектом ранее документально не оформлены, либо ранее полученные правоустанавливающие документы не соответствуют сегодняшним требованиям, передаче по заявлению собственника объекта недвижимости подлежит участок в фактических границах,  существовавших на дату приватизации, а под объектами недвижимости, которые не были объектами приватизации – на дату возникновения права на здание, строение, сооружение нынешнего собственника или участок в границах фактического использования на дату подачи заявления.



· Несоразмерность наказания при прекращении прав постоянного (бессрочного) пользования, пожизненного наследуемого владения и аренды в качестве наказания за «земельное правонарушение». Поправками исключено (п.2 ст. 45; п.2 ст. 46). Введена оценка объекта недвижимости (пункт 3 ст. 14; ст. 63) на дату, предшествующую принятию решения об изъятии, реквизиции (п. 3 ст. 51). При изъятии и компенсации речь идёт о возмещении стоимости только земельного участка, либо раздельно – участка и сооружения, нет даты оценки. Введена компенсация ущерба при отказе от изъятия (пункт 4 ст. 31). Как альтернатива изъятию используется публичный сервитут, аренда (новый п.7 ст. 87).

65.

Статья 31
В пункте 4 статьи 31 после слов «могут быть затронуты» исключить слово «возможным».

Недопустимо говорить о “возможном” выкупе. Решение о выкупе снижает стоимость участка, наносит собственнику (владельцу) ущерб, который при осуществлении выкупа

В пункте 4 статьи 31 после слов «и пользовании земельных участков» исключить слова «в связи с их предоставлением для размещения объектов».

Под прикрытием необходимости изъятия для “государственных и муниципальных нужд” может быть осуществлено изъятие из частного владения любого земельного участка. Изъятие допустимо исключительно для обоснованных государственных и муниципальных нужд, но не как процедура административного перераспределения чужих участков.

Пункт 4 статьи 31 дополнить новым абзацем. 

Проект не предусматривает ответственности органа власти за отказ от выкупа, объявление о котором нанесло собственнику ущерб.
**4. Орган местного самоуправления информирует землевладельцев,  землепользователей и арендаторов государственных или муниципальных земель, интересы которых могут быть затронуты возможным изъятием для государственных и муниципальных нужд находящихся в их владении и пользовании земельных участков  в связи с их предоставлением для размещения объектов. В случае, когда для размещения объекта необходимо выкупить земельные участки для государственных или муниципальных нужд из земель, находящихся в собственности граждан или юридических лиц, орган местного самоуправления информирует собственников этих земельных участков об их возможном выкупе. Порядок и условия предоставления такой информации могут быть установлены федеральным законом, законами субъектов Российской Федерации. 

В случае отказа от выкупа земельного участка для государственных или муниципальных нужд в установленный законом срок, орган, принявший решение о выкупе, обязан возместить собственнику (владельцу) земельного участка ущерб, который был ему нанесён таким решением. 

106.

Статья 45

107.

Статья 46


В пункте 2 статьи 45 и в пункте 2 статьи 46 исключить подпункты 1 – 4. (Справа не приводиться текст по п.2 ст. 45, т.к. он аналогичен - только вместо аренды указано постоянное  бессрочное  пользование).

Принудительное прекращение прав, в т.ч. аренды в качестве меры наказания лиц, виновных в “земельных” правонарушениях, по-нашему мнению, противоречит Конституции РФ (статьям 2, 18, части 3 ст. 55), где допускается (а) ограничение прав гражданина, но не лишение его прав, и (б) содержится требование меры. Применение за указанные нарушения изъятия неадекватно: это не ограничение, а лишение прав; лишение прав нарушает принцип о соразмерности наказания. По этим же аргументам противоречат Конституции РФ также аналогичные положения ГК РФ (статьи 284 и 285).
2. Аренда земельного участка может быть прекращена также по инициативе арендодателя в случаях:

1) использования земельного участка не по целевому назначению категории земель (статья 8 настоящего Кодекса); 

2) использования земельного участка, которое приводит к существенному снижению плодородия сельскохозяйственных земель либо значительному ухудшению экологической обстановки;

3) неустранении совершенного умышленно земельного правонарушения, выражающегося в отравлении, загрязнении, порче или уничтожении плодородного слоя почвы земли вредными продуктами хозяйственной или иной деятельности вследствие нарушения правил обращения с удобрениями, стимуляторами роста растений, ядохимикатами и иными опасными химическими или биологическими веществами при их хранении, использовании и транспортировке, повлекшие причинение вреда здоровью человека или окружающей среде;

4) неиспользования земельного участка, предназначенного для сельскохозяйственного производства либо жилищного или иного строительства, для соответствующей цели в течение трех лет, если более длительный срок не установлен законом или договором аренды земельного участка, за исключением времени, необходимого для освоения участка, а также времени, в течение которого участок не мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих такое использование;

5)1) изъятия земельного участка для государственных или муниципальных нужд (статья 55 настоящего Кодекса); 

6)2) реквизиции земельного участка (статья 51 настоящего Кодекса).

136.

Статья 63


В подпункте 1 пункта 1 статьи 63 вместо слов «земельного участка» включить слова «объекта недвижимости».

Земельный участок не должен рассматриваться и оцениваться отдельно от составляющего с ним единое целое строения или иного улучшения (см. п.1.5. ст. 1 проекта).

«Возмещение … взамен» – бессмыслица; (б) строение или иное улучшение не должно рассматриваться и оцениваться отдельно от составляющего с ним единое целое земельного участка.
*1. Изъятие (выкуп) для государственных или муниципальных нужд земельных участков производится после: 

1) выделения по желанию лица, у которого изымается (выкупается) земельный участок, равноценного земельного участка объекта недвижимости; 

*2) возмещения стоимости жилых, производственных и иных зданий, строений и сооружений, взамен расположенных на изымаемом (выкупаемом) земельном участке; предприятий, составляющих единый объект недвижимости вместе с изымаемым (выкупаемым) земельным участком;
3) возмещения в полном объеме всех убытков, включая упущенную выгоду (статья 62 настоящего Кодекса). 



·  Чиновничий произвол при использовании участков: (а) правовое регулирование использования территорий поселений сводится на «нет» административно устанавливаемыми «землями специального назначения», «зонами охраны». Поправками установлено отнесение земель к категориям, кроме земель поселений (пункта 1 ст. 8). «Зоны охраны» включаются в регламент правового (территориального) зонирования (п.4 ст. 94 - см. выше). Исключены земли «иного специального назначения» (глава 16, пп. 1.7, 3 ст. 87 – нет в краткой версии поправок). Особо охраняемые территории определены как государственные и муниципальные; исключено «иное ценное значение» (п.1 ст. 94 - см. выше). (б) Нормы о придорожных полосах автодорог и береговой полосе внутренних водных путей  (п.3.3. и 4.3. ст. 90) приведёт к нанесению ущерба большому числу землевладельцев и к ведомственной монополизации хозяйственной деятельности на этих территориях. Исключено. (в) Посредством общественного и производственного контроля граждан обязывают докладывать чиновникам о «самоконтроле» (ст. 71-73). (г) Землеустройство представлено как административная деятельность, подчиняющая себе интересы граждан (ст. 68). Введено понятие «межевание» (экономически обоснованные планы разделения территории или участков). Землеустройство представлено как технические действия землеустроителей, в т.ч. частных, во исполнение планов межевания по решению собственника и/или уполномоченного органа.
8.

Статья 8
Пункт 1 статьи 8.

Земли поселений не должны переводится в иную категорию произвольным решением одного из собственников. Эта территория – предмет общих интересов граждан поселения, она должна использоваться в соответствии с правилами правового зонирования.
*1. Отнесение земель, кроме земель поселений, к категориям, перевод их из одной категории в другую осуществляется: …
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Статья 13
В пункте 1 статьи 13 вместо слов «проводить мероприятия» внести следующие слова: «соблюдать установленные на основе специального законодательства критерии и нормы».

Требование к землевладельцам проводить мероприятия означает наделение исполнительной власти правом устанавливать обязательные для граждан и организаций работы. Во избежание произвола необходимы не мероприятия, а установленные на основе специального законодательства критерии и нормы, которые должны соблюдать землевладельцы.
Подпункт 6 пункта 1 статьи 13 исключить.

Понуждение владельца к «своевременному вовлечению земель в хозяйственный оборот», т.е. к распоряжению принадлежащим ему участком противоречит Конституции РФ (ст. 34, 36).. 
**1. В целях охраны земель собственники земельных участков, землевладельцы, землепользователи и арендаторы обязаны проводить мероприятия соблюдать установленные на основе специального законодательства критерии и нормы по:

1) сохранению почв и их плодородия;

2) защите земель от водной и ветровой эрозии, селей, подтопления, заболачивания, вторичного засоления, иссушения, уплотнения, загрязнения радиоактивными и химическими веществами, захламления производственными и бытовыми отходами, загрязнения в  том числе биогенного, и других процессов, ведущих к деградации земель;
3) защите от заражения сельскохозяйственных угодий и других земель бактериально-паразитическими и карантинными вредителями и болезнями растений, зарастания сорными растениями, кустарником и мелколесьем, иных видов ухудшения состояния земель;

4) ликвидации последствий загрязнения, в том числе биогенного, и захламления земель;

5) сохранению достигнутого уровня мелиорации;

6) рекультивации нарушенных земель, восстановлению их плодородия, своевременному вовлечению земель в хозяйственный оборот;
7) сохранению и использованию плодородного слоя почвы при проведении работ, связанных с нарушением земель.
2. В целях охраны земель разрабатываются федеральные, региональные и местные программы по охране земель, включающие перечень обязательных мероприятий по охране земель с учетом специфики хозяйственной деятельности, природных и других условий. 

Оценка состояния земель и эффективности предусмотренных мероприятий по охране земель проводится с учетом экологической экспертизы, установленных законодательством санитарно-гигиенических и иных норм и требований критериев и норм.

77.

Статья 34
В статью 34 внести новый пункт 1 следующего содержания…

Дополнение продиктовано тем, что предполагаемая проектом внеконкурсная раздача участков есть фактическое наделение чиновника правом по своему усмотрению и бесконтрольно распоряжаться недвижимостью - ценнейшим имуществом.

Пункт 2 предполагает бездействие государства, муниципалитета как собственника земли, отсутствие управления недвижимым имуществом.

По пункту 3:  землеустроительная организация, выполняет лишь технические функции и не вправе утверждать проект границ – это функция собственника.

Формулировка п.4 «решение о передаче … участка в собственность или бесплатно или о передаче в аренду» невнятна, позволяет принимать произвольное решение.

Пункт 5 ст. 34 навязывает внеконкурсный подход к распределению участков, означает самоустранение органов власти от управления имуществом, возлагает расходы по формированию участка, его учёту и регистрации на граждан.
** Статья 34. Порядок предоставления (передачи) гражданам государственных или муниципальных земельных участков для целей, не связанных со строительством 

1. Органы власти и местного самоуправления обязаны обеспечить управление и распоряжение земельными участками, которые находятся в их собственности и (или) в ведении на принципах эффективности, справедливости, публичности, конкурсности, открытости и прозрачности процедур. Для этого указанные органы обязаны:

- принять правовой акт, устанавливающий процедуру и критерии такого предоставления, в т.ч. порядок рассмотрения заявок и принятия решений. Рассмотрению подлежат все заявки, поступившие до определённого срока. Не допускается установление приоритетов и особых условий для отдельных категорий граждан, если иное не установлено законом;

- уполномочить специальный орган для управления и распоряжения земельными участками и иной недвижимостью;

- обеспечить подготовку и заблаговременную публикацию информации об участках, которые предоставляются гражданам и юридическим лицам на определённом праве и условиях (за плату или бесплатно).

1. 2. Граждане, заинтересованные в предоставлении (передаче) земельных участков для целей, не связанных со строительством, в собственность или в аренду из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, подают заявление в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (статья 29 настоящего Кодекса).

2. В заявлении должны быть указаны цель использования земельного участка, его предполагаемые размеры и местоположение, испрашиваемое право на землю.
3. В случае, если ранее кадастровый учёт не проведён, Оорган местного самоуправления или по его поручению соответствующая землеустроительная организация на основании указанного заявления или обращения исполнительный орган государственной власти (статья 29 настоящего Кодекса) с учетом территориального зонирования в месячный срок обеспечивает изготовление и утверждает проект границ земельных участков.

**4. Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (статья 29 настоящего Кодекса) в двухнедельный срок принимает решение о передаче испрашиваемого земельного участка в собственность или бесплатно или о передаче в аренду земельного участка в соответствии с установленной процедурой и опубликованными условиями с приложением проекта его границ.

**5. Договор купли-продажи или аренды земельного участка заключается в недельный срок после представления заявителем кадастрового плана земельного участка в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (статья 29 настоящего Кодекса).

146.

Статья 

68
Название статьи 68 изложить в новой редакции

Содержание статьи представляет землеустройство как административную деятельность по распоряжению земельными ресурсами, каким оно было в СССР. В рыночных условиях распоряжение осуществляет собственник или его представитель, которому предоставляются услуги по межеванию, а землеустройство есть техническое исполнение межевания (измерение недвижимости как физического объекта). Принципиально важно (а) отделить землеустройство от деятельности органов исполнительной власти, органов местного самоуправления. Это самостоятельный вид бизнеса, за результаты которого земелеустроитель должен нести имущественную ответственность; (б) если землеустроительные работы проводятся государственной организацией, ей во избежание конфликта интересов не должны передаваться функции по распоряжению земельными ресурсами.
**Статья 68. Землеустройство  Межевание и землеустройство
 1. Землеустройство (землеустроительная деятельность) - мероприятия, направленные на подготовку к принятию и на осуществление решений по планированию использования земель, предоставлению и изъятию земельных участков, выкупу земельных участков для государственных или муниципальных нужд, по организации рационального использования, охраны и улучшения состояния земель и ведению государственного земельного кадастра. 

**1. Межевание – подготовка экономически обоснованных планов разделения территории или участков на новые участки (планов межевания) с целью формирования объектов недвижимости, пригодных для эффективного использования. 

Землеустройство (землеустроительная деятельность) - деятельность государственных и частных земелеустроителей по измерению недвижимости и проведению иных мероприятий, направленных на реализацию планов межевания. 



147.

Статья 68


Абзац первый пункта 2 статьи 68 (Искл. абз.5 п. 2). Формулировка не оставляет сомнений в том, что «землеустроительные работы» предопределяют возникновение обременений и ограничений, что неверно. И межевание, и, тем более, землеустройство (как техническое действие) обеспечивают выполнение воли собственника. Это и отражено в новой редакции.

(Искл. абз.8 п. 2). Использование участков и «внутрихозяйственная организация земель сельскохозяйственного назначения» -- прерогатива собственника. Неясно какое отношение землеустройство имеет к охране земель.
**2. Основными задачами межевания и землеустройства являются:

упорядочение границ существующих земельных участков в соответствии с планами межевания; 

образование (установление границ) новых земельных участков, в том числе путем выдела части участка или раздела участка, объединение земельных участков; 

закрепление границ земельных участков в натуре (на местности); 

подготовка материалов к принятию решений об установлении границ административно-территориальных образований и вынос их границ в натуре после принятия соответствующего решения; 
подготовка материалов для принятия решений об установлении обременений земельного участка и ограничений прав в использовании земельного участка, техническое обеспечение исполнения указанных решений на местности; 

подготовка планов и  - при необходимости – установление на местности сферы действия сервитутов и иных ограничений; 

подготовка материалов для разрешения земельных споров, техническое обеспечение исполнения решений по земельным спорам; 

техническое обеспечение разграничения государственной собственности на землю на федеральную собственность, собственность субъектов Российской Федерации и муниципальную собственность;
техническое осуществление мероприятий по использованию и охране земель, в том числе внутрихозяйственная организация земель сельскохозяйственного назначения;
подготовка землеустроительной документации, необходимой для принятия органами государственной власти Российской Федерации и субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления решений по управлению земельными ресурсами. 

148.

Статья 68


Пункт 3 статьи 68 исключить.

(Искл. п. 3) Здесь техническая функция ставится выше правовой. Землеустройство не должно подменять собой проекты межевания, разрабатываемые на основе правового зонирования. Землеустройство лишь техническое действие, результатом которого является план участка (иного объекта недвижимости), передаваемый для осуществления государственного кадастрового учёта недвижимости.
*3. Методами осуществления землеустройства являются изучение состояние земель, обследование земель, разработка землеустроительных схем, проектов и иной землеустроительной документации, формирование земельных участков.


149.

Статья 

68
Пункт 4 статьи 68 изложить в уточнённой редакции: 

Формулировка «документы… используются» расплывчата, оставляет простор для произвольных ведомственных манипуляций. Предлагается строгая юридическая норма «…являются основанием».
**4. Документы, подготовленные в результате межевания и землеустройства, используются при ведении государственного земельного кадастра и мониторинга земель являются основанием для проведения кадастрового учёта.

150.

Статья 

69.

151.

Статья 

69
Исключаемая формулировка даёт администрации те же права, что  и собственнику при проведении землеустройства на частных землях, что неправомерно.
*Статья 69. Организация и порядок проведения межевания и землеустройства 

1. Землеустройство проводится по инициативе уполномоченных исполнительных органов государственной власти, органов местного самоуправления или собственников.
1. Межевание и землеустройство проводится по инициативе собственников, а в случаях, прямо установленных федеральным законом - по инициативе уполномоченных исполнительных органов государственной власти, органов местного самоуправления.

152.

Статья 

69

153.

Статья 

69
Пункт 3 статьи 69 изложить в уточнённой редакции:

Если декларируется открытость, то не может быть исключений.   Защита гос. тайны и сведений личного характера обеспечиваются тем, что эти данные не могут быть предметом землеустройства.
*2. Землеустройство проводится Межевание и землеустройство проводятся в обязательном порядке в случаях, прямо предусмотренных настоящим Кодексом или федеральным законом. 

3. Землеустройство носит открытый характер, за исключением сведений, представляющих государственную тайну, и сведений, относящихся к личности собственника земельного участка, землевладельца, землепользователя или арендатора земельного участка.
*3. Межевание и землеустройство носят открытый характер. Не могут включаться в документы межевания и землеустройства сведения, представляющие государственную тайну, иная конфиденциальная информация.



154.

Статья 69


Пункт 4 статьи 69 изложить в новой редакции:

Норма о том, что отсутствие заинтересованных лиц не является препятствием для проведения землеустройства, создаёт условия для нарушения прав граждан. Один абзац не может и не должен заменять содержания целого закона о процедурах межевания и землеустройства, о правах и обязанностях землеустроителей.
4. При проведении землеустройства обеспечивается учет интересов лиц, права которых могут быть затронуты при его проведении, путем письменного извещения их землеустроителем не позднее чем за семь календарных дней до начала работ. Отсутствие при проведении землеустроительных работ надлежащим образом извещенных лиц не является препятствием для проведения землеустройства. Заинтересованные лица вправе обжаловать действия, ущемляющие их права и законные интересы, в установленном порядке.
**4. Учет интересов лиц, права которых могут быть затронуты при проведении межевания и землеустройства, обеспечивается в порядке, установленном Федеральным законом.



20.

Статья 16
В пункте 1 статьи 16 слова «Государственной собственностью» заменить словами «Федеральной собственностью».

Пункт 1 статьи 16 после слов «юридических лиц дополнить словами «субъектов Российской Федерации».
1. Государственной Федеральной собственностью являются земли, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц субъектов Российской Федерации либо муниципальных образований.

158.

Статья 

159.

Статья 

71

160.

Статья 

71

161.

Статья 

72

162.

Статья 

73


Название статьи 71 изложить в уточнённой редакции:

«Статья 71. Земельный конт​роль».

Не обосновано деление земельного контроля на «государственный» и «общественный» (органами местного самоуправления). В любом случае речь должна идти о выполнении установленных норм по использованию и строительному изменению участков теми органами, которые отвечают за установление соответствующих регламентов. 

Не обосновано введение специального уполномоченного государственного органа за соблюдением земельного законодательства - своего рода «спец. прокуратуры». Нет никакого смысла разрывать функции по установлению норм по использованию участков от контроля за их выполнением, тем более, что во многих случаях требуется «подстройка» норм использования под изменяющиеся требования жизни. Централизация всеохватывающих контрольных функций ведёт к неэффективной растрате средств, бесконтрольности, безответственности и коррупции.

Производственный земельный контроль не имеет смысла, поскольку речь идёт о «самоконтроле». Фактически это дублирование безусловной обязанности выполнять нормы действующего законодательства.

Недопустимо обязывать граждан докладывать чиновникам о «самоконтроле»: государство и его чиновники должны обслуживать граждан, но не наоборот (статьи 2 и 18 Конституции РФ).
*Статья 71. Государственный земельный контроль Земельный контроль
1. Государственный земельный контроль осуществляется специально уполномоченными государственными органами за соблюдением земельного законодательства, норм, правил и требований по охране и использованию земель всеми организациями, независимо от их ведомственной подчиненности и форм собственности, их руководителями, должностными лицами, а также гражданами.
1. Земельный контроль - контроль за соблюдением требований по использованию земельных участков и строительному изменению объектов недвижимости. Земельный контроль осуществляют органы, уполномоченные законодательством на установление требований по использованию земельных участков и строительному изменению объектов недвижимости.
2. Государственный земельный контроль осуществляется в соответствии с законодательством Российской Федерации в порядке, установленном Правительством Российской Федерации.

*Статья 72. Общественный земельный контроль 

1. Общественный земельный контроль осуществляется органами территориального общественного самоуправления, другими общественными объединениями, гражданами за соблюдением требований по использованию и охране земель, в части, затрагивающей права и законные интересы граждан. 

2. Общественный контроль осуществляется в порядке и формах, предусмотренных законодательством. 

*Статья 73. Производственный земельный контроль
1. Производственный земельный контроль проводится собственником земельного участка, землевладельцем, землепользователем, арендатором в ходе осуществления хозяйственной деятельности на земельном участке.

2. Лицо, использующее земельный участок, обязано предоставить сведения об организации производственного земельного контроля в специально уполномоченный орган государственного земельного контроля в порядке, установленном Правительством Российской Федерации. 

196. Статья 90
В абзаце первом пункта 3 статьи 90: 

(Искл. абз.10) Предлагаемое расширение полосы отвода на неопределённую ширину “придорожных полос” с ограничением на них хозяйственной деятельности никак не обосновано. Эта норма не является “кодификацией”, ведёт к ущемлению прав и нанесению ущерба большому числу собственников и землевладельцев. Ущерб названным лицам должен быть возмещён. Эти заведомо огромные затраты невозможно соотнести с результатом, который вообще не указан. Кроме того, принятие этой нормы грозит монополизацией хозяйственной деятельности дорожным ведомством.

(Искл. абз.11) «Уведомительный» административный порядок ограничения прав граждан противоречит части 3 ст. 55 Конституции РФ, которая допускает такое ограничение только Федеральным законом и только в ограниченном перечне случаев, куда рассматриваемый случай не входит.
*3. В целях обеспечения деятельности организаций и объектов автомобильного транспорта и дорожного хозяйства могут предоставляться земельные участки для:

1) размещения автомобильных дорог, их конструктивных элементов и дорожных сооружений;

2) размещения автовокзалов (автостанций), других объектов, необходимых для эксплуатации, содержания, строительства, реконструкции, ремонта, развития наземных и подземных зданий, строений, сооружений, устройств и других объектов автомобильного транспорта;

3) установления полос отвода автомобильных дорог.

Земельные участки в пределах земель автомобильных дорог могут предоставляться в установленном настоящим Кодексом порядке в аренду гражданам и юридическим лицам для размещения объектов дорожного сервиса и наружной рекламы.

В границах полосы отвода автомобильной дороги запрещается, кроме случаев,  предусмотренных  законодательством: 

- строительство без разрешения уполномоченного органа жилых, общественных зданий и складов; 

На полосе отвода автомобильной дороги запрещается, кроме случаев, предусмотренных законодательством: 

- строительство жилых, общественных зданий и складов;

- производство строительных, геологоразведочных, топографических, горных и изыскательских работ, а также устройство наземных сооружений; 

- распашка участков, покос травы, порубка и повреждение насаждений, снятие дерна и выемка грунта;

- установка наружной рекламы, информационных щитов и указателей, не имеющих отношения к безопасности дорожного движения.

**Для создания нормальных условий эксплуатации федеральных автомобильных дорог и их сохранности, обеспечения требований безопасности дорожного движения и безопасности населения образуются придорожные полосы в виде прилегающих с обеих сторон к полосе отвода дороги участков земли с установлением особого режима использования земель, включая постройку зданий, строений и сооружений и ограничение хозяйственной деятельности в пределах этих  полос. - установка рекламных щитов и плакатов, не имеющих отношения к безопасности движения.

**Собственники, землевладельцы, землепользователи и арендаторы земельных участков, расположенных в пределах придорожных полос, должны быть уведомлены соответствующими органами исполнительной власти субъектов Российской Федерации об особом режиме использования этих земель. 

Порядок установления и использования придорожных полос и полос отвода федеральных автомобильных дорог определяется Правительством Российской Федерации.

207.

Статья 94
Пункт 4 статьи 94 (нет в краткой версии поправок).

Поправка подчиняет административные действия по установлению особо охраняемых территорий нормам правового зонирования, которые отражают интересы жителей поселения.
**4. Порядок отнесения, использования и охраны земель особо охраняемых территорий регионального и местного значения устанавливается органами государственной власти субъектов Российской Федерации и органами местного самоуправления на основании федеральных законов, законов субъектов Российской Федерации и нормативных правовых актов органов местного самоуправления.

В пределах границ поселений разрешённое использование земель особо охраняемых территорий определяется нормативными актами правового зонирования в соответствии со статьёй 85 настоящего Кодекса.

3. Коррупция, произвол и безответственность при распоряжении государственными и муниципальными участками

· Внеконкурсная раздача участков в аренду и собственность. Введена норма о распоряжении земельными участками, находящимися в государственной и муниципальной собственности Федеральным законом (ст. 29 – нет в коротком перечне); уточнена норма о максимальном размере участка (пункты 1 и 3 ст. 33 - нет в коротком перечне). Установлен закрытый перечень случаев бесплатной передачи, порядок определения максимальной стоимости участка для бесплатной передачи и порядок предоставления участка без процедуры торгов  (п. 3 ст. 28). Ограничены случаи предоставления в аренду земельных участков с предварительным согласованием места размещения объекта – только из земель, приватизация которых запрещена (п. 3 ст. 30). Отсутствие публичности при распоряжении недвижимостью. Обеспечена публичность (п. 3 ст. 31), в т.ч. при предоставлении участков без процедуры торгов (п. 3.4. (пункта 5 - по уточнённой нумерации) статьи 30). Государственные земли специального назначения признаются принадлежностью организаций (п.1 ст. 87 и др.). Исключено во всех статьях главы 16 (ст. 87-93 - нет в коротком перечне). 
52

Статья 28
Пункт 3 статьи 28 изложить в новой редакции.

В данном случае речь идёт о бесплатной передаче участков в собственность (это можно понять лишь при сопоставлении пп. 2 и 3 ст. 30 и ст. 38). Отсутствие норм и процедур бесплатной передачи, “недопущение отказа” и поспешность создают идеальные условия для произвольной раздачи чиновниками наиболее ценного имущества – недвижимости. Иначе говоря, пп. 3 и 4 ст. 28 узаконивают присвоение чиновниками общественной собственности, причём требуют делать это в быстром темпе.

Предлагаемое дополнение направлено на исключение злоупотреблений при бесплатной передаче участков в собственность.


**3. В случаях предусмотренных в пункте 5 статьи 20, и в пункте 3 статьи 21 и в статье 36 настоящего Кодекса, порядок предоставления земельных участков, установленный статьями 30-34 настоящего Кодекса не применяется. Решение о передаче земельного участка в собственность должно быть принято в двухнедельный срок со дня подачи заявления в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (статья 29 настоящего Кодекса).

В иных, кроме указанных в настоящем пункте случаях, бесплатная передача участков допускается в следующих случаях: 

- при внеконкурсном предоставлении участков - при условии предварительной и заблаговременной публикации сообщения о наличии предлагаемых для бесплатной раздачи участков в случае отсутствия более чем одной заявки на бесплатную передачу участка. Порядок внеконкурсного предоставления участков устанавливается законом;

- при конкурсном предоставлении участков – при признания торгов несостоявшимися.

Не допускается бесплатная передача в собственность в соответствии с настоящим пунктом участков, рыночная стоимость которых выше установленной субъектом Федерации суммы максимальной стоимости участка для бесплатной передачи.

55.

Статья 30
Пункт 2 статьи 30 изложить в новой редакции.

Представляется принципиально важным зафиксировать принцип конкурсности при распоряжении государственным и муниципальным недвижимым имуществом.
**2. Предоставление земельного участка в собственность без предварительного согласования места размещения объекта осуществляется исключительно на торгах в соответствии со статьей 38 настоящего Кодекса.

2. Распоряжение государственными и муниципальными участками, правами на такие земельные участки осуществляется во всяком случае на условиях публичности, открытости и, кроме предоставления земельных участков для государственных и муниципальных нужд, -- на торгах в соответствии со статьей 38 настоящего Кодекса, если иное не установлено Федеральным законом.

56.

Статья 30
В пункте 3 статьи 30 после слов «исключительно в аренду» внести слова «из земель…».

Предлагаемое дополнение ограничивает применение ретроградной системы «предварительного согласования места размещения объекта», которая закрепляет действующую сегодня внеконкурсную систему административного распределения участков (подбор чиновником участка под «клиента» вместо конкурса претендентов на участок). Местные чиновники утверждают, что отказ от неё невозможен, поскольку нет бюджетных средств для разработки индивидуальных проектов застройки, и поэтому эта общественная функция отдаётся будущему возможному инвестору. На деле же, эта система препятствует введению правового зонирования, при котором затраты на индивидуальные согласования вообще не нужны.  
3. Предоставление земельного участка с предварительным согласованием места размещения объекта осуществляется исключительно в аренду из земель, приватизация которых запрещена.

57.

Статья 30 
Подпункт 3 пункта 4 статьи 30 после слов «заинтересованных в предоставлении земельных участков» дополнить следующим текстом…

Проект не устанавливает норм, которые должны были бы обеспечить честность, открытость и выгодность для сообщества предоставления участков “без процедуры торгов”. Это делает возможным злоупотребления при распределении этого имущества.
Внеконкурсное предоставление участков без установленных Законом процедур создаёт условия для произвола и коррупции
Подпункт 4 пункта 4 статьи 30

Изложить в новой редакции.

Дополнение необходимо, поскольку проект не содержит требований публичности при предоставлении участков без процедуры торгов.
*4. Предоставление земельного участка для строительства с его формированием без предварительного согласования места размещения объекта осуществляется в следующей последовательности:

1) проведение работ по формированию земельного участка: 

- подготовка проекта границ земельного участка и установление его границ на местности;

- определение разрешенного использования земельного участка (после принятия в поселении правового акта о правовом зонировании определяется этим нормативным документом);

- определение технических условий подключения объектов строительства к сетям инженерно-технического обеспечения;

- принятие решения о проведении торгов или о выставлении земельных участков для предоставления без процедуры торгов;

- публикация информационного сообщения о проведении торгов или о приёме заявок о предоставлении земельных участков без процедуры торгов;

2) проведение государственного кадастрового учета земельного участка (статья 70 настоящего Кодекса) и государственной регистрации права государственной или муниципальной собственности на земельный участок;

3) проведение торгов (аукциона, конкурса) по продаже земельного участка в собственность или права на заключение договора аренды или предоставление участка в аренду без процедуры торгов на основании заявления граждан или юридических лиц, заинтересованных в предоставлении земельных участков. Передача участков в аренду без процедуры торгов допускается при условии предварительной и заблаговременной публикации сообщения о наличии предлагаемых для такой передачи участков в случае отсутствия более чем одной заявки. Порядок передачи участков без процедуры торгов устанавливается законом. Не допускается передача в аренду без процедуры торгов участков, в случаях, когда рыночная стоимость указанных прав выше установленной субъектом Федерации суммы максимальной стоимости прав аренды участка для бесплатной передачи;

4) подписание протокола о результатах торгов или в двухнедельный срок принятие решения о предоставлении земельного участка подписание договора аренды по результатам процедуры предоставления участка без процедуры торгов.


64.

Статья 31
Абзац первый пункта 3 статьи 31 изложить в новой редакции:

Бессодержательность деклараций об “информировании населения” доказана десятилетним бездействием этих норм существующего земельного кодекса.

Абзац третий пункта 3 статьи 31 исключить.

Предлагаемое особое регулирование землепользования “малочисленных народов и этнических групп” создаёт условия для нарушения прав граждан путём манипуляций решениями “схода”, которые могут ущемлять права местных граждан и служить прикрытием злоупотреблений.
*3. Органы местного самоуправления города, поселка или сельского поселения информируют население о возможном (предстоящем) предоставлении земель для размещения объектов.

3. Органы местного самоуправления города, поселка или сельского поселения обязаны разрабатывать планы правового зонирования поселения. Информация о предстоящем предоставлении земельного участка, условиях этого предоставления и требованиях по его использованию и строительному изменению должна быть опубликована не менее чем за два месяца до проведения торгов или предоставления участка без процедуры проведения торгов.

Граждане, общественные организации, объединения и органы территориального общественного самоуправления имеют право участвовать в рассмотрении вопросов, связанных с изъятием (выкупом) для государственных и муниципальных нужд и предоставлением земельных участков и затрагивающих интересы населения.

При предоставлении земельных участков в местах проживания и хозяйственной деятельности малочисленных народов и этнических групп для целей, не связанных с их традиционной хозяйственной деятельностью и традиционными промыслами, может быть проведен сход, референдум граждан по поводу изъятия  (выкупа) для государственных и муниципальных нужд и предоставления земельных участков под объекты, размещение которых затрагивает интересы указанных народов и групп. Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (статья 29 настоящего Кодекса) принимает решение о предварительном согласовании места размещения объекта с учетом итогов этого схода или референдума.

83.

Статья 35
Пункт 2 статьи 35 изложить в новой редакции.

Проект предполагает бездействие государства, муниципалитета как собственника земли, отсутствие управления недвижимым имуществом.
2. В заявлении должны быть указаны цель использования земельного участка, его предполагаемые размеры и местоположение, испрашиваемое право на землю.
*2. В случае если собственник здания, строения, сооружения предполагает при их продаже передать права на часть застроенного участка, необходимо предварительно произвести кадастровый учёт этой части как самостоятельного участка. Размеры и формы новых участков должны соответствовать требованиям норм правового зонирования и должны быть достаточны для восстановления расположенных на них строений.

94.

Статья 37


В пункт 1 статьи 37 после слов «прошедшие государственный кадастровый учет» внести дополнение «и государственную регистрацию прав на участок».

Без гос. регистрации «предоставление»участков превращается в «чиновничьи игры» (мнение риэлтеров). 
*1. Объектом купли-продажи могут быть только земельные участки, прошедшие государственный кадастровый учет и государственную регистрацию прав на участок. Продавец при заключении договора обязан предоставить покупателю имеющуюся у него информацию об обременениях и ограничениях в использовании земельного участка.

· Установление правового режима пригородных зон законами субъектов Российской Федерации (пп. 3, 4 ст. 86) создаст условия  для ограничений на приватизацию, приведёт к коррупции и административному произволу. Исключено. Передача государственной земли органам местного самоуправления через законы субъектов Федерации может использоваться последними в ущерб органам местного самоуправления. Упоминание о законах субъектов Федерации исключено. (п. 1 ст. 19 - нет в коротком перечне).

179.

Статья 86

180.

Статья 86
Пункт 3 статьи 86 изложить в новой редакции: 

Установление правового режима пригородных зон законами субъектов Российской Федерации (пп. 3, 4 ст. 92) нарушит единство рынка страны (п. “ж” Конституции РФ), создаст условия  для введения запретов и ограничений на приватизацию, препятствующих инвестициям в недвижимость, приведёт к коррупции и административному произволу. Пригороды - наиболее инвестиционно привлекательные территории, которые могут обеспечить быстрый экономический рост. Развитие пригородных территорий в интересах общества может быть обеспечено за счёт частных инвестиций при чётком правовом регламенте использования участков. Данная тема должна быть предметом специального закона, определяющего: (1) порядок изменения разрешённого использования с сельскохозяйственного на городское, (2) разделение выгод от возросшей в связи с таким изменением между собственником участка и местным бюджетом и т.д.
3. Границы и правовой режим пригородных зон, за исключением пригородных зон городов Москвы и Санкт-Петербурга, утверждаются и изменяются законами субъектов Российской Федерации.

4. Границы и правовой режим пригородных зон городов Москвы и Санкт-Петербурга утверждаются и изменяются федеральным законом.
*3. Правовой режим пригородных зон регулируется федеральным законом. 

*4. Границы пригородных зон городов Москвы и Санкт-Петербурга утверждаются федеральным законом. Границы пригородных зон иных городов утверждаются законами субъектов Российской Федерации.

4. Административный произвол при налогообложении земли и недвижимости

· Декларируется «кадастровая оценка» для налогообложения, противоречащая Налоговому кодексу РФ и закону РСФСР «О плате за землю». «Кадастровая оценка» производится без каких-либо установленных законом содержательных норм и процедур, что даёт должностным лицам возможность произвольных действий при оценке любой недвижимости. Упоминание о «кадастровой оценке» исключено (пп. 4-6 ст. 65 – нет в коротком перечне; пп. 2 и 3 ст. 66 – нет в коротком перечне; п.1 ст. 70). Для сельскохозяйственных угодий введено адекватное понятие - «бонитет сельскохозяйственных угодий» (п. 5 ст. 79 – см. выше).
142

Статья 65


Пункт 5 статьи 65 исключить.

(а) Вопросы налогообложения могут регулироваться только на основании Налогового кодекса РФ, а в части налога на землю – только законом РСФСР «О плате за землю». 

(б) «Иные случаи», предусмотренные проектом кодекса, касаются исключительно сельскохозяйственных угодий (пп. 1, 4, 5 ст. 79), поэтому для них может быть использовано понятие «бонитет сельскохозяйственных угодий»;

(в) Все прочие упоминания «кадастровой оценки» сводятся к кадастровой оценке как самоцели (пп. 2 и 3 ст. 66; п.1 ст. 70; п.12 ст. 104). Причём она производится без каких-либо установленных законом содержательных норм и процедур. Это даёт ведомству и его должностным лицам, осуществляющим кадастровую оценку, возможность произвольных действий при оценке любой недвижимости, приведёт к нарушению прав граждан.
**5. Для целей налогообложения и в иных случаях, предусмотренных настоящим Кодексом или федеральными законами, устанавливается кадастровая стоимость земли. 



157.

Статья 

70
Пункт 1 статьи 70 изложить в новой редакции:

Определение земельного кадастра неприемлемо с юридической и экономической точек зрения.

 «Кадастр … свод … кадастрового учёта» - тавтология, определение предмета через самого себя. «Правовой режим» – предмет градостроительного кадастра и законодательства о регистрации прав; «кадастровая оценка» должна регулироваться налоговым законодательством. Включение информации обо всех субъектах прав излишне (например, об ипотеке, правах на наследование), отвечает только частно-ведомственному интересу и удорожает процесс учёта. Множество функций, делает кадастр неэффективным, закрепляет долгую и дорогостоящую процедуру учёта. Земельный кадастр должен содержать только сведения о физических характеристиках единого объекта – участка и строения.
1. Государственный земельный кадастр представляет собой систематизированный свод документированных сведений об объектах государственного кадастрового учета, о правовом режиме земель Российской Федерации, о кадастровой оценке земель, местоположении, размерах земельных участков и прочно связанных с ними объектов недвижимости. В государственный земельный кадастр включается информация о субъектах прав на земельные участки.
*1. Государственный земельный кадастр - систематизированный и постоянно обновляемый публичный свод сведений о физических характеристиках объектов недвижимости.
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