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Аннотация

В данной статье рассматриваются проблемы организационного механизма
охраны земель сквозь призму правовых режимов, предусмотренных законодатель-
ством Российской Федерации для различных типов земель. Устанавливаются юри-
дически значимые последствия установления, изменения, прекращения существова-
ния зон с особыми условиями использования земель. Обосновывается необходимость
новой системы обработки дел, которая бы объединила всю информацию о собствен-
ности земли. Пересматривается формулировка земельного законодательства в части
приобретения земельных прав. По мнению автора, необходимо разработать процеду-
ру устранения ошибок в регистрационных записях на землю, а также дополнитель-
ные меры социальной поддержки малоообеспеченных слоев населения - владельцев
земли. Кроме того, в работе предлагается совершенствование положений российско-
го законодательства в части деятельности правоохранительных органов по охране
земель.
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Abstract

This article examines the problems of the organizational mechanism of land
protection through the prism of legal regimes provided for by the legislation of the
Russian Federation for various types of land. The legally significant consequences of
the establishment, change, termination of the existence of zones with special conditions
for land use are established. The necessity of a new system for processing cases, which
would combine all information on land ownership, is substantiated. The wording of land
legislation in terms of acquiring land rights is being revised. According to the author, it is
necessary to develop a procedure for eliminating errors in land registration records, as well
as additional measures of social support for low-income groups of the population - land
owners. In addition, the paper proposes to improve the provisions of Russian legislation
in terms of the activities of law enforcement agencies for the protection of lands.

Key words: mechanism of land protection, legal regime, land ownership, land rights,
social support, land users, use of the territory, land information systems.

Положения п. 1 ст. 13 Земельного кодекса Российской Федерации
(далее по тексту - ЗК РФ) [1] устанавливают, что охрана земель пред-
ставляет собой деятельность органов государственной власти, органов
местного самоуправления, юридических и физических лиц, направлен-
ную на сохранение земли как важнейшего компонента окружающей сре-
ды и природного ресурса.

Одной из проблем организационного механизма на охрану земли
является регулирование прав на использование различных типов земель.

По мнению Д. В. Хаустова, для устранения проблемы смешивания
правовых режимов, предусмотренных законодательством для различных
типов земель, предлагается обеспечить внесение сведений о существова-
нии и границах зон с особыми условиями использования территорий в
Единый государственный реестр недвижимости (далее по тексту - ЕГРН)
[2], что сделает в итоге прозрачной и ясной систему получения сведений
о существующих ограничениях прав правообладателей земельных участ-
ков, попавших в границы зоны с особыми условиями использования зе-
мель.
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Такая мера также обеспечит устранение противоречивой судебной
практики относительно признания самовольными построек на земель-
ных участках, находящихся в границах зон с особыми условиями ис-
пользования территорий, которые несовместимы с целями установления
зон, исходя из установленных ограничений.

Снятию подобных проблем призвано способствовать упорядочение
процесса предоставления сведений об ограничениях прав на землю, в
частности при регулировании подготовки и организации аукциона по
продаже земли, находящегося в государственной или муниципальной
собственности, или аукциона на право заключения договора аренды та-
кого земельного участка. Извещение о проведении аукциона должно со-
держать информацию об ограничениях прав на землю (п. 2 ст. 39.11 ЗК
РФ).

Процедура предварительного согласования предоставления земли
учитывает случай, когда испрашиваемый земельный участок предстоит
образовать. В такой ситуации, как следует из ст. 39.15 ЗК РФ, в реше-
нии о предварительном согласовании предоставления земли указывают-
ся сведения об ограничениях по использованию земли, если она располо-
жена в границах зоны с особыми условиями использования территории,
когда сведения об указанных границах внесены в ЕГРН. Последнее уточ-
нение, конечно, для ранее установленных зон, сведения о которых еще
не внесены в ЕГРН, существенно снижает актуальность указанного по-
ложения.

В ст. 107 ЗК РФ систематизированы юридически значимые послед-
ствия установления, изменения, прекращения существования зон с осо-
быми условиями использования территорий.

Установление или изменение такой зоны в связи с размещением
объекта электроэнергетики будет означать установление режима ограни-
чений использования земли, предусмотренных законодательством. Так,
не допускаются строительство, использование зданий, сооружений, раз-
решенное использование (назначение) которых не соответствует ограни-
чениям использования земельных участков, предусмотренных решением
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об установлении, изменении зоны с особыми условиями использования
территории, а также иное использование земли, не соответствующее ука-
занным ограничениям.

Для устранения организационных проблем несоответствия данных
кадастрового учета сведениям о зарегистрированных правах важно гар-
монизировать указанные регистры.

Для точного определения земельных участков на местности тре-
буется развивать кадастровый учет. Одним из таких вариантов можно
назвать применение географической информационной системы (далее по
тексту - ГИС) при управлении земельными ресурсами.

Информация о землепользовании, почвенном покрове и возмож-
ностях их оптимального использования имеет особое значение в выборе,
планировании и реализации схем землепользования, а также для удовле-
творения потребностей человека. Информация о характеристиках и рас-
пределении земель также помогает отслеживать динамику землеполь-
зования, возникающую в результате изменения потребностей растущего
населения.

Такого рода сведения в интегрированном виде можно получить по-
средством использования ГИС. Это мощные инструменты управления
и анализа большого объема базовых статистических, пространственных
и временных данных, необходимых для формирования гибким, универ-
сальным и интегрированным образом информационных продуктов в ви-
де карт, а также табличных и текстовых отчетов для принятия решений
по землепользованию.

Для развития отечественных ГИС-технологий важно использовать
уже имеющийся запас знаний зарубежных стран.

В последнее время стали развиваться проекты по повышению эф-
фективности за счет внедрения новой системы обработки дел, которая
объединяет всю информацию о собственности - как текстовые регистры,
так и кадастровые индексные карты - в интегрированную ГИС. Цель
состоит в том, чтобы создать эффективную кадастровую процедуру,
с помощью которой большинство клиентов смогут создавать свои соб-
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ственные дела (подразделения) и автоматически проверять их соответ-
ствие правилам формирования собственности, хранящимся в базе дан-
ных ГИС. Эта новая система обработки кадастровых дел является ча-
стью сервис-ориентированной архитектуры, в рамках которой подклю-
чаются к более общим системам, например к финансовым.

Требуется пересмотреть формулировку земельного законодатель-
ства в части приобретения земельных прав и дополнить примечанием в
части правового статуса имеющихся у собственника земли документов
и сведений, уже свидетельствующих и подтверждающих возникновение,
прекращение или переход права на землю. Также, на наш взгляд, на за-
конодательном уровне следует определить момент возникновения прав
на земельные участки в рамках оказания государственной услуги по ре-
гистрации земельных прав.

Помимо указанных направлений развития законодательства в сфе-
ре государственной регистрации прав на земельные участки, также пред-
лагается проводить совместные технологические семинары в части разъ-
яснения законодательства, распространять сведения о типичных ошиб-
ках, допускаемых кадастровыми инженерами саморегулируемых органи-
заций. Для соблюдения прав всех участников земельных правоотноше-
ний следует развивать технологии кадастрового учета.

На законодательном уровне необходимо определить процедуру
устранения ошибок в регистрационных записях. Отдельным вопросом
развития должно стать обеспечение защиты прав участников земельных
правоотношений при предоставлении сведений из электронной базы дан-
ных о зарегистрированных правах на земельные участки. Вариантом ре-
шения проблемы является усиление ответственности за совершение пре-
ступных деяний в указанной сфере.

Данные предложения позволят устранить правовые проблемы го-
сударственной регистрации прав на земельные участки. В результате
реализации предлагаемых новаций будет обеспечена безопасность зем-
левладения и появятся стимулы для инвестиций в земельную регистра-
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цию и землеустройство, экономическую деятельность, способствующую
экономическому развитию.

На протяжении довольно долгого периода государство предлага-
ет особую правовую форму помощи многодетным семьям, предоставляя
им на безвозмездной основе участки земли из земель, представляющих
государственную и муниципальную собственность (п. 6 ст. 39.5 ЗК РФ).
Но нередко осуществление права на то, чтобы возводить индивидуальное
жилье и проводить иные, достаточно дорогостоящие мероприятия, ока-
зываются непосильными для таких семей, т. к. осуществление данного
права подразумевает разные расходы как материального, так и трудо-
вого характера, необходимые для выполнения всего круга обязательств,
способствующих целевому, т. е. эффективному и рациональному исполь-
зованию и охране земель.

В связи с этим мы считаем целесообразным подход, который осу-
ществляется в Новосибирской области [3] и некоторых иных субъектах
Российской Федерации, в которых на выбор правообладателя многодет-
ным семьям могут быть предоставлены не земельные участки, а едино-
временная денежная выплата. В разных субъектах предусмотрены раз-
ные виды подобных выплат. Например, в Ленинградской области этот
вид социальной поддержки называют земельным капиталом [4].

Итак, в субъектах Российской Федерации законодатель предостав-
ляет многодетным семьям разные виды социальной поддержки, что, по
нашему мнению, формирует все необходимые условия для того, чтобы
обеспечить рациональное и эффективное землепользование, стимулируя
отказ от владения землей людьми, которые с большой долей вероятно-
сти не обеспечат целесообразное землепользование. Подобная практика
стимулирования отказа от пользования землей может также рассматри-
ваться и в качестве профилактики административных нарушений, за-
крепленных в ст. 8.8. Кодекса Российской Федерации об административ-
ных правонарушениях [5].

Земельное законодательство субъектов Российской Федерации, на-
ряду с монетарным стимулированием отказа от пользования землей, со-
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держит также примеры положительного стимулирования. В число этих
примеров можно включить основного «конкурента» популярной про-
граммы «Дальневосточный гектар» [6] - региональную программу (го-
сударственную информационную систему) «Вологодский гектар» [7]. В
областном законодательстве (возможно, в соответствии с общими под-
ходами, предусмотренными программой «Дальневосточный гектар») за-
креплены определенные мероприятия, направленные на то, чтобы стиму-
лировать агропромышленное пользование землей в Вологодской области.
В ходе этих мероприятий на безвозмездной основе выдаются в собствен-
ность участки земли: физическим лицам, чтобы они могли вести личное
подсобное хозяйство, - до 2,5 га, для других целей - до 10 га, органи-
зациям - до 100 га, причем минимальная площадь выдаваемых земель
составляет всегда 1 га.

В. Н. Харьков утверждает, что рассмотренный многовариативный
подход законодателя субъектов Российской Федерации в сфере право-
вой регламентации земельных правоотношений, подразумевающий соче-
тание стимулирования пользования землей, мер социальной поддерж-
ки и превентивной охраны земель от нецелесообразного использования,
можно рассматривать как весьма позитивную практику [8]. Подобный
подход должен быть развит в федеральном законодательстве в отноше-
нии земель и иных природных ресурсов, т. к. он обеспечивает соблюде-
ние конституционных основ природопользования и выступает гарантией
улучшения качества жизни населения. Также данный подход способству-
ет обеспечению конституционного режима использования земли и иных
природных ресурсов как публичного (национального) богатства и фун-
дамента для общественно-экологического благополучия жителей России.

Мы считаем, что следует оптимизировать положения Федерально-
го закона от 17 января 1992 г. № 2202-1 ФЗ «О прокуратуре Российской
Федерации» [9]. Основное направление работы этого контролирующе-
го органа заключается в осуществлении превентивных мероприятий, на-
правленных на то, чтобы обеспечить максимально полное и эффективное
выполнение положений, содержащихся в земельном законодательстве. В
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связи с этим мы считаем необходимым расширить деятельность по ин-
формированию граждан через средства массовой информации и Интер-
нет.

Существуют определенные проблемы с государственной регистра-
цией приобретенных прав и регистрацией их перехода. Трудности с полу-
чением прав на пользование землей могут быть вызваны также несоот-
ветствием данных кадастрового учета сведениям о зарегистрированных
правах на землю в части характеристики объекта недвижимости [10].

Несмотря на определенный теоретический вклад ученых в исследо-
вание отдельных проблем, связанных с реализацией прокурором средств
реагирования в целях обеспечения законности в сфере земельных право-
отношений, следует отметить недостаточность их научной разработанно-
сти. Указанные недостатки правового регулирования, несомненно, сни-
жают эффективность применения средств прокурорского реагирования.

Кроме того, к проблемам получения прав на использование зем-
ли можно отнести различные пробелы законодательства. Одной из про-
блемных ситуаций является определение права на использование земли в
рамках правоотношений аренды или продажи земли, находящейся в го-
сударственной или муниципальной собственности. Неурегулированность
данного вопроса приводит к злоупотреблению правом.

Для устранения проблемы смешивания правовых режимов, преду-
смотренных законодательством для различных типов земель, предлага-
ется обеспечить внесение сведений о существовании и границах зон с
особыми условиями использования территорий в ЕГРН.

Упорядочение процесса предоставления сведений об ограничениях
прав на землю способно решить ряд указанных пробелов. Для устра-
нения организационных проблем несоответствия данных кадастрового
учета сведениям о зарегистрированных правах важно гармонизировать
указанные регистры. Для развития отечественных ГИС-технологий сле-
дует использовать уже имеющийся запас знаний зарубежных стран.

Кроме того, требуется пересмотреть формулировку земельного за-
конодательства в части приобретения земельных прав и дополнить при-
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мечанием в части правового статуса имеющихся у собственника земли
документов и сведений, уже свидетельствующих и подтверждающих воз-
никновение, прекращение или переход права на землю.

На законодательном уровне необходимо определить момент воз-
никновения прав на земельные участки в рамках оказания государствен-
ной услуги по регистрации земельных прав. Также предлагается прово-
дить совместные технологические семинары в части разъяснения зако-
нодательства с целью устранения ошибок в регистрационных записях.
Кроме того, представляется необходимым совершенствование положе-
ний вышеуказанного Федерального закона «О прокуратуре Российской
Федерации».

Устранение организационных и правовых проблем организацион-
ного механизма использования и охраны земель позволит обеспечить за-
щиту прав всех землепользователей.
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