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РЕФЕРАТ
Отчет состоит из 123 страниц. Включает  141 источник.  

Тема отчета: «Проблемы гармонизации законодательства, определяющего земельно-правовой статус физических лиц и хозяйствующих субъектов государств-участников Единого экономического пространства (Россия, Белоруссия, Казахстан)».

Ключевые слова: Единое экономическое пространство (ЕЭП), земельно-правовой статус, гармонизация (унификация), законодательство, физические лица и хозяйствующие субъекты.

Объектом исследования являются межгосударственные и межправительственные соглашения (договоры), гражданское и земельное законодательство  определяющие земельно-правовой статус физических лиц и хозяйствующих субъектов стран-участниц ЕЭП (Россия, Беларусь, Казахстан).

Цель работы – разработка Концепции гармонизации положений законодательства, определяющих земельно-правовой статус физических лиц и хозяйствующих субъектов государств-участников Единого экономического пространства. 
Новизна научных результатов заключается в том, что впервые исследуются проблемы гармонизации законодательства, определяющего земельно-правовой статус физических лиц и хозяйствующих субъектов государств-участников Единого экономического пространства (Россия, Белоруссия, Казахстан), которые  практически не разработаны, отсутствуют фундаментальные исследования по этой проблеме в Российской Федерации и других государствах-участниках ЕЭП. В рамках настоящего проекта впервые проведен научный сравнительный анализ положений гражданского и земельного законодательства стран-участниц ЕЭП, определяющих земельно-правовой  статус физических лиц и хозяйствующих субъектов, и разработана Модель земельно–правового статуса физического лица и хозяйствующего субъекта для законодательства стран – участниц Единого экономического пространства. Обоснованы предварительные направления гармонизации (унификации) отдельных положений национального законодательства, определяющего земельно-правовой  статус физического лица и хозяйствующего субъекта. Показаны различия в правовом  регулировании и возможности сближения правового регулирования в анализируемой сфере, обоснованы предложения относительно уровня правового документа, ориентирующего на процедуру гармонизации: межгосударственные или межправительственные соглашения (договоры), Основы земельного законодательства стран-участниц ЕЭП, Основы гражданского законодательства стран-участниц ЕЭП и модельные законы. Полученные результаты характеризуются новизной, имеющие теоретическое и практическое значение.

Полученные результаты могут быть использованы при проведении дальнейших исследований, связанных с гармонизацией законодательства, определяющего  земельно-правовой статус в рамках Евразийского экономического союза, создание которого планируется в 2015 году.     Результаты  научно-исследовательской работы могут быть использованы также для подготовки предложений по совершенствованию гражданского и земельного законодательства стран-участниц ЕЭП. 
Полученные результаты НИР могут быть использованы в учебном процессе при проведении занятий по гражданскому и земельному праву со студентами, магистрами и аспирантами, а также при разработке учебных пособий, научных статей, связанных с формированием общего правового пространства на территории ЕЭП, в том числе в сфере определения земельно-правового статуса физических лиц и хозяйствующих субъектов.
Коммерциализация результатов проекта Соглашением № 14.В37.21.0557  не планируется.  Но внедрение предложений по совершенствованию законодательства стран-участниц ЕЭП, определяющего земельно-правовой статус, не исключает социально-экономический эффект и создание более благоприятного режима для осуществления на земельных участках хозяйственной деятельности физическими и юридическими лицами.
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ОПРЕДЕЛЕНИЯ

В настоящем отчете о НИР применяют следующие термины с соответствующими определениями:

Единое экономическое пространство - пространство, состоящее из территорий Сторон, на котором функционируют однотипные механизмы регулирования экономики, основанные на рыночных принципах и применении гармонизированных правовых норм, существует единая инфраструктура и проводится согласованная налоговая, денежно - кредитная, валютно-финансовая, торговая и таможенная политика, обеспечивающие свободное движение товаров, услуг, капитала и рабочей силы.

Земельно-правовой статус - собирательное понятие, включающее следующие составные элементы: система нормативно-правовых актов, определяющих земельно-правовой статус субъектов земельных отношений; объекты земельных отношений; субъекты земельных отношений; виды прав на земельные участки; ограничения  (обременения) прав на земельные участки; права и обязанности правообладателей земельных участков; основания прекращения прав на земельные участки; гарантии защиты прав на земельные участки; ответственность за нарушение земельного законодательства.

Формы хозяйствования -  осуществление деятельности на землях различных категорий государственными и негосударственными юридическими лицами (резидентами и нерезидентами), индивидуальными предпринимателями, крестьянскими и фермерскими хозяйствами, личными подсобными хозяйствами физических лиц, садоводческие, огороднические и иные товарищества физических лиц.

Ограничения (обременения) - наличие установленных законом или уполномоченными органами в предусмотренном законом порядке условий, запрещений, стесняющих правообладателя при осуществлении права собственности либо иных вещных прав на конкретный объект недвижимого имущества (сервитута, ипотеки, доверительного управления, аренды, концессионного соглашения, ареста имущества и других).

Сделки - действия граждан и юридических лиц, направленные на установление, изменение или прекращение гражданских прав и обязанностей.

Договор - соглашение двух или нескольких лиц об установлении, изменении или прекращении гражданских прав и обязанностей.

Недействительная сделка -  сделка (договор), нарушающая императивные требования закона или иного правового акта (нормативного Указа Президента РФ или нормативного постановления Правительства РФ).

Субъекты земельных отношений – физические и юридические лица, государства (в Российской Федерации, кроме того, субъекты РФ и муниципальные образования). Участники земельных отношений могут в порядке, установленном законом, являться собственниками,  землепользователями, землевладельцами, арендаторами (субарендаторами) земельных участков, а также обладателями земельного сервитута.

Земельный участок –  часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с законами. В случаях и в порядке, которые установлены  законом, могут создаваться искусственные земельные участки.

Вещные права на земельный участок – право собственности, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного (бессрочного) пользования, право временного безвозмездного пользования, ипотека, право аренды, сервитут.

Гармонизация правового регулирования – выработка общего курса государств в определении земельно-правового статуса физических лиц и хозяйствующих субъектов на определенном этапе интеграционного взаимодействия.

Сближение правового регулирования – согласование общих подходов и концепций, совместная разработка правовых принципов и отдельных решений, обеспечение их взаимного соответствия.

Унификация правового регулирования – введение в действие общеобязательных и единообразных юридических норм и правил в сфере определения земельно-правового статуса физических лиц и хозяйствующих субъектов.
ОБОЗНАЧЕНИЯ И СОКРАЩЕНИЯ
ГК РФ – Гражданский кодекс Российской Федерации

ГК РК – Гражданский кодекс Республики Казахстан

ГК РБ  – Гражданский кодекс Республики Беларусь

ЗК РФ – Земельный кодекс Российской Федерации
ЗК РК – Земельный кодекс Республики Казахстан
КоЗ РБ – Кодекс Республики Беларусь о земле

ЕЭП – Единое экономическое пространство
ЕЭС – Евразийский экономический союз

ЕврАзЭс – Евразийское экономическое сообщество

ЕЭК – Евразийская экономическая комиссия
СНГ – Содружество независимых государств
ВВЕДЕНИЕ

В условиях интеграционных процессов на территории Единого экономического пространства (далее – ЕЭП) одной из задач выступает унификация национального законодательства, в том числе связанного с правами физических лиц и хозяйствующих субъектов на земельные участки в Республиках Беларусь, Казахстан и Российской Федерации. Законодательства сравниваемых правопорядков не содержат легального определения  понятия «земельно-правовой статус». 

          Земельно-правовой статус, в том числе физического лица и хозяйствующего субъекта  на территории ЕЭП – собирательное понятие. С учетом доктринальных толкований правового статуса в национальном законодательстве  целесообразно реализовывать модель, включающую следующие составные элементы: система нормативно - правовых актов, определяющих земельно-правовой статус; объекты земельных отношений; субъекты земельных отношений; виды прав на земельные участки; ограничения  (обременения) прав на земельные участки; права и обязанности правообладателей земельных участков; прекращение прав на земельные участки; гарантии защиты прав на земельные участки; ответственность за нарушение земельного законодательства.

          Система нормативно - правовых актов, определяющих земельно-правовой статус физических лиц и хозяйствующих субъектов. В национальном законодательстве на основе Конституции  определяется система законодательства, закрепляющего земельно-правовой статус указанных субъектов.  Основу этой системы составляют  межгосударственные и межправительственные соглашения, положения гражданских и земельных кодексов и других законов.  Необходимо учитывать  особенности формирования нормативно - правовой базы по данному вопросу в Российской Федерации  с учетом того, что в  соответствии с Конституцией РФ гражданское законодательство находится в исключительном ведении Российской Федерации, а земельное - в совместном ведении Российской Федерации и ее субъектов.  В связи с этим нормы земельного права могут устанавливаться законами и подзаконными актами на федеральном уровне, а также нормативно - правовыми актами субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления в пределах предоставленных  полномочий. На уровне  кодифицированных законов осуществляется разграничение  отношений, регулируемых нормами земельного и гражданского законодательства. В связи с интеграционными процессами, актуальным является проведение сравнительных исследований, связанных с определением земельно-правового статуса физических лиц и хозяйствующих субъектов (в том числе иностранных) на территории ЕЭП.

Кроме того, актуальными являются вопросы оборота земельных участков на территории ЕЭП. Купля-продажа, аренда и ипотека - одни из важнейших институтов гражданского права. Известная нам история правового регулирования этих договоров насчитывает почти четыре тысячи лет. В процессе многовекового развития правовых систем происходил своеобразный естественный отбор норм о купле-продаже и аренде. Случайные, неудачные положения со временем отсеиваются, уступая место более обоснованным и качественным, повышая уровень юридической техники. В настоящее время актуальность исследуемой темы на территории ЕЭП объясняется, прежде всего, рядом факторов всех стран-участниц Единого экономического пространства (далее ЕЭП): 

- во-первых, договоры купли-продажи, аренды и ипотеки будущей недвижимой вещи затрагивают права и интересы инвесторов в области строительства, строительных компаний (застройщиков), владельцев земельных участков, консультантов по сделкам с недвижимостью, юристов и адвокатов, а также каждого, кто в той или иной степени имеет отношение к операциям с недвижимостью;

- во-вторых, несмотря на то, что сделки с недвижимостью достаточно исследованы в юридической литературе, в реальных гражданско-правовых отношениях теоретические основы, раскрываемые исследователями, нередко имеют расхождения с юридической практикой. Купля-продажа, аренда и ипотека недвижимости имеет свою специфику, которая раскрывается по большей степени не в теории и (или) законодательстве, а на примерах материалов практики, которых на наш взгляд, недостаточно. Кроме того, в виду постоянного обновления нормативной базы, даже самые современные юридические исследования, не могут охватить все вопросы данных институтов. Все это определяет  теоретическую и практическую значимость исследуемой проблемы; 

- в-третьих, дискуссионным является вопрос о правовой природе будущих объектов недвижимости – признаются ли они объектами недвижимого имущества или имеют особую правовую природу. Целый ряд вопросов касается заключения и исполнения договора купли-продажи недвижимости, в частности какую ответственность несет продавец по договору купли – продажи имущества, создаваемого в будущем, который на момент исполнения договора не обладает правом собственности на передаваемый объект и имеет ли право покупатель применить принудительные меры для исполнения такого договора путем истребования имущества от продавца;

- в-четвертых несмотря на наличие комплекса нормативно-правовых актов, регулирующих вопросы участия будущих объектов недвижимости в гражданском обороте, данный институт находится в процессе своего формирования, его правовой режим до конца не определен законодателями стран ЕЭП и доктриной.

Постоянное внимание законодателя к проблемам правового режима будущих объектов недвижимости подтверждает актуальность рассмотрения данного вопроса, а формирующаяся на базе нового законодательства правоприменительная практика представляет большой исследовательский интерес, как в теоретических, так и в практических аспектах.

 
Обозначенные проблемы делают необходимым проведение сравнительного комплексного исследования определения аспектов правового режима будущих объектов недвижимости, в том числе земельных участков, а также определение земельно-правового статуса физических лиц и хозяйствующих субъектов  в силу установления  все более тесных связей между Республикой Беларусь, Республикой Казахстан и Российской Федерацией, 09.12.2010 года соглашение  «О торговле услугами и инвестициях в государствах – участниках Единого экономического пространства», ратифицированное в Российской Федерации Федеральным законом от 11.07.2011 №181-ФЗ.

I ЭТАП
НАУЧНЫЙ АНАЛИЗ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА СТРАН-УЧАСТНИЦ  ЕДИНОГО ЭКОНОМИЧЕСКОГО ПРОСТРАНСТВА, ОПРЕДЕЛЯЮЩЕГО ЗЕМЕЛЬНО-ПРАВОВОЙ СТАТУС ФИЗИЧЕСКИХ ЛИЦ И ХОЗЯЙСТВУЮЩИХ СУБЪЕКТОВ

          1. 1. Аналитический обзор законодательства стран-участниц Единого экономического пространства, определяющего земельно-правовой статус физических лиц и хозяйствующих субъектов 
Вполне обоснованно можно говорить о многообразии  функций земли на территории ЕЭП. Земля как компонент природной среды и природный ресурс составляет важнейшее богатство общества и государства. Это основное средство производства в сельском хозяйстве и базис для развития всех других отраслей экономики. Земельные отношения в значительной степени определяют экономические отношения в  Российской Федерации, Республиках Беларусь и Казахстан.  Кроме того, земельные участки являются недвижимым имуществом, объектом права собственности и иных прав на земельные участки.

Современное состояние  законодательства государств – участников ЕЭП обусловлено, прежде всего, результатами проведенных в этих странах земельных реформ и реформ гражданского и земельного законодательства. Процесс реформирования земельных отношений развивался постепенно. Вначале 90-х годов прошлого века была отменена монополия государственной собственности на землю. Затем было введено право частной собственности на землю для граждан, а потом и для юридических лиц.

Правовую базу ЕЭП на сегодняшний день составляют 17 международных договоров, затрагивающих различные сферы жизни интеграционного объединения, 5 договоров  из которых заключены на межгосударственном, а 12 - на межправительственном уровнях. В соответствии с решением Высшего Евразийского экономического совета (ВЕЭС) от 19 декабря 2011 г. N 9 большая их часть вступила в силу 1 января 2012 г. Но для того , чтобы эти базовые соглашения были реализованы в установленные сроки, Евразийской экономической комиссией (ЕЭК) должны быть разработаны и приняты  ряд нормативных правовых актов, а правительствами государств, участвующих в формировании ЕЭП, должны быть выполнены определенные  обязательные мероприятия в соответствии с установленными в них конкретными сроками.

Поскольку в настоящее время во всех государствах – участниках ЕЭП действуют  земельные и гражданские кодексы, именно они как основные источники определения земельно-правового статуса стали предметом настоящего исследования. При проведении исследования учитывались предложения о модернизации ГК РФ, содержащиеся в Концепции развития гражданского законодательства РФ 2009 года, подготовленные в соответствии с указом Президента РФ и проекта федерального закона «О внесении изменений в части 1, 2, 3, 4 Гражданского Кодекса РФ, а также в отдельные законодательные акты РФ»,  а также положения ФЗ от 30. 12. 2012 г.  №302-ФЗ  «О внесении изменений в главы 1,2,3,4 части первой Гражданского Кодекса РФ».  

 Безусловно, в состав  законодательства каждого из государств – участников ЕЭП входят и иные нормативные правовые акты, однако для целей гармонизации правового регулирования в части определения земельно-правового статуса физических лиц и хозяйствующих субъектов на территории ЕЭП представляется более целесообразным проводить анализ именно положений кодексов, которые имеют большую юридическую силу по отношению к иным актам земельного и гражданского  законодательства, принимаемым на основании и в соответствии с этими кодексами.

Актуальность проведения настоящего исследования состоит в выявлении сходства и различий земельного и гражданского законодательства, его отдельных институтов в государствах-участниках ЕЭП и возможности унификации и совершенствования норм, регулирующих отношения, связанные с возникновением, переходом и прекращением прав на земельные участки, использованием и охраной земель. Это позволит установить единообразный порядок определения земельного правого статуса физических лиц и хозяйствующих субъектов и будет способствовать экономической интеграции государств-участников ЕЭП.

В Российской Федерации в настоящее время действуют Земельный кодекс, принятый  25 октября 2001 года ( с изм.), и Гражданский кодекс РФ (части первая, вторая, третья и четвертая), принятый в период  1994 – 2007г.(с  изм.), в Республике Беларусь - Кодекс о земле от 23 июля 2008г. (с изм.) и Гражданский кодекс, принятый 28 октября 1998г. (с изм.), в Республике Казахстан -  Земельный кодекс от 20 июня 2003г. (с изм.) и Гражданский кодекс (части общая и особенная), принятый в период с 27.12.1994г. по 01.07.1999г. (с  изм.).

По своей структуре и содержанию кодексы государств – участников ЕЭП во многом схожи. В них закреплены основные положения, определяющие земельно-правовой статус физических лиц и хозяйствующих субъектов, касающиеся прав на земельные участки, порядка их предоставления, прекращения и перехода прав на земельные участки, платы за предоставление и использование земельных участков, охраны земель, государственного контроля за использованием и охраной земель.

Нормы, определяющие земельно-правовой статус, содержатся также в Конституциях и иных актах законодательства государств - участников  ЕЭП, а также в международных договорах. 

Определения различий  земельно-правового статуса и соответственно  направлений унификации  правового регулирования в этой области возможны после внесения изменений, предусмотренных Концепцией и  проектом ФЗ  № 47538-6  «О внесении изменений в части 1, 2, 3, 4 Гражданского Кодекса РФ, а также в отдельные законодательные акты РФ». Кроме того, необходимо учитывать практику приведения национального законодательства сравниваемых правопорядков в соответствие с Соглашением от 9.12.2012 года «О торговле услугами и инвестициях в государствах-участниках Единого экономического пространства».  Как свидетельствует практика и ФЗ № 302-ФЗ от 30.12.2012 года  «О внесении изменений в главы 1,2,3,4 части первой Гражданского Кодекса РФ» не все предложения доктрины и идеи проекта ФЗ №47538-6  поддерживаются депутатами Государственной Думы, которая в Постановлении от 18. 11. 2012 года предусмотрела, что законопроект  о внесении изменений в ГК РФ будет рассматриваться по частям.
        1.1.1. Объекты земельных отношений.
Законодательство сравниваемых правопорядков рассматривает земельный участок как недвижимое имущество и объект гражданских прав. Земельные участки, а также права на них являются объектами земельных отношений и гражданских прав. В земельных кодексах Российской Федерации и Республики Беларусь имеются специальные статьи, посвященные объектам земельных отношений (ст.6 ЗК РФ и ст. 3 КоЗ РБ), а в Земельном кодексе Республики Казахстан (далее - ЗК РК) подобная статья отсутствует, но в различных статьях Кодекса рассматриваются отдельные объекты земельных отношений.

В анализируемых правопорядках  объектами земельных отношений признаются: 1) земля как природный объект и природный ресурс; 2) земельные участки; 3) части земельных участков (только в  Российской Федерации, а также в  Республике Казахстан, в случае залога  земельного участка, проданного в рассрочку (п.5 ст.49 ЗК РК); 4) права на земельные участки; 5) права на земельные доли (п.п. 14 и 28 ст.12, п. 7 ст.103 ЗК РК; п.6 ст. 27 ЗК РФ и ст.12 ФЗ « Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» № 101-ФЗ); 6) ограничения (обременения прав) на земельные участки, в том числе сервитуты (только в Республике Беларусь – ст.3, 55 КоЗ РБ).

Гражданское и земельное законодательство сравниваемых правопорядков рассматривают земельные участки в качестве объектов гражданских прав, которые могут быть предметом различных гражданско- правовых сделок, а также переходить в порядке универсального правопреемства с ограничениями, установленными кодексами.

  Законодательства сравниваемых правопорядков дают различные  легальные определения земельного участка. Согласно  ст. 1 КоЗ РБ земельный участок – это часть земной поверхности, имеющая  границу и  рассматриваемая в неразрывной связи с расположенными на ней капитальными строениями (зданиями, сооружениями). В соответствии со ст.11.1 ЗК РФ земельным участком является часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами. В случаях и в порядке, которые установлены федеральным законом, могут создаваться искусственные земельные участки. Согласно п.21 ст.12 ЗК РК земельный участок - выделенная в  замкнутых границах часть земли, закрепляемая в установленном настоящим Кодексом порядке за субъектами земельных отношений.

Во всех без исключения государствах - участниках ЕЭП осуществляется деление земель на категории в соответствии с их основным целевым назначением (ст. 6 КоЗ РБ, п. 1 ст. 7 ЗК РФ, п. 1 ст. 1 ЗК РК). Так, в соответствии с земельным законодательством выделяется 7 категорий земель: 1) земли сельскохозяйственного назначения (в Республиках Беларусь и Казахстан и Российской Федерации землями сельскохозяйственного назначения признаются земли ( в РФ  - за чертой поселений, населенных пунктов), предоставленные для нужд сельского хозяйства или предназначенные для этих целей; 2) земли населенных пунктов  (в Республике Беларусь к данной категории относятся также земли садоводческих товариществ и дачных кооперативов); 3) земли промышленности, транспорта, связи, энергетики, обороны и иного  назначения (Республика Беларусь, Республика Казахстан). В Российской Федерации данная категория расписывается более подробно и включает земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения (п.1ст.7 ЗК РФ); 4) земли особо охраняемых территорий и объектов (Российская Федерация); в Республиках  Казахстан и  Беларусь  – земли  особо охраняемых природных территорий, земли, оздоровительного, рекреационного и историко-культурного назначения; 5) земли лесного фонда; 6) земли водного фонда; 7) земли запаса.

В Российской Федерации и Республике Казахстан правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием земель (территорий)-  п.2 ст. 7 ЗК РФ, п. 2 ст.1 ЗК РК. Так, на территории Республики Казахстан по природным условиям выделяются следующие зоны: лесостепная; степная; сухостепная; полупустынная; пустынная; предгорно-пустынно-степная; субтропическая пустынная; субтропическо-предгорно-пустынная; среднеазиатская горная; южно-сибирская горная (п. 3 ст. 1 ЗК РК).

В Российской Федерации общие принципы и порядок проведения зонирования территорий устанавливаются федеральными законами и требованиями специальных федеральных законов. Любой вид разрешенного использования из предусмотренных зонированием территорий видов выбирается самостоятельно, без дополнительных разрешений и процедур согласования (п. 2 ст. 7 ЗК РФ). В местах традиционного проживания и хозяйственной деятельности коренных малочисленных народов Российской Федерации и этнических общностей в случаях, предусмотренных федеральными законами, законами и иными нормативными правовыми актами субъектов Российской Федерации, нормативными правовыми актами органов местного самоуправления, может быть установлен особый правовой режим использования земель указанных категорий (п. 3 ст. 7 ЗК РФ и приложение  Ш к   Соглашению «О торговле  услугами и инвестициях  в государствах-участниках Единого экономического пространства» от 09.12.2010г.).

Независимо от деления на категории земель все земли подразделяются на виды. Вид земель — часть земельного фонда, земли, выделяемые по природно-историческим признакам, состоянию и характеру использования.  Состав земель отдельных категорий определяется земельными кодексами, причем по некоторым категориям различно.

Законодательство сравниваемых правопорядков устанавливает ограничения оборотоспособности земельных участков в зависимости от категории (вида)  земельного участка и  участников земельных отношений и сделок, что согласуется с положениями Соглашения «О торговле услугами и инвестициях в государствах-участниках Единого экономического пространства» от 09.12.2010г. (далее- Соглашение от 09.12.2010г.), заключенного между Республикой Беларусь, Республикой Казахстан и Российской Федерацией. Перевод земельных участков из одних категорий и видов в другие производится в соответствии с земельным законодательством  в случаях изменения основного целевого назначения этих земель.
        1.1.2. Субъекты земельных отношений.
Отдельные статьи, посвященные субъектам (участникам) земельных отношений, имеются только в ЗК РФ и КоЗ РБ. В Земельном кодексе Республики Казахстан  участники земельных отношений упоминаются в различных статьях Кодекса (п.16, 43,45 ст.12, п.2 ст.20, ст. 24, ст.36-37). При этом, круг участников земельных отношений в сравниваемых правопорядках определяется различно.  Так, в Российской Федерации в соответствии с п. 1 ст 5 ЗК РФ участниками земельных отношений являются граждане, юридические лица, Российская Федерация, субъекты Российской Федерации, муниципальные образования. Исходя из смысла п. 2 названной статьи, к участникам земельных отношений относятся также иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные юридические лица. При этом иностранные государства, международные объединения и организации в перечень таких участников не включены, хотя фактически, например, между Российской Федерацией и иностранными  государствами заключаются договоры, в соответствии с которыми Россией земельные участки передаются в аренду либо  отчуждаются в собственность. Например, в соответствии с Соглашением между Правительством Республики Беларусь и Правительством Российской Федерации от 28 мая 2009г.  (с изм. от 31.05.2012г.)    осуществлена взаимная передача в собственность и аренду конкретных земельных участков на территории Российской Федерации и территории  Республики Беларусь.

В соответствии  со ст.4 КоЗ РБ субъектами земельных отношений являются Президент Республики Беларусь, Совет Министров Республики Беларусь, государственные органы, осуществляющие государственное регулирование и управление в области использования и охраны земель, граждане Республики Беларусь, иностранные граждане и лица без гражданства (далее - граждане, если иное не предусмотрено настоящим Кодексом), индивидуальные предприниматели, юридические лица Республики Беларусь, иностранные юридические лица и их представительства, иностранные государства, дипломатические представительства и консульские учреждения иностранных государств, международные организации и их представительства.

На основе  анализа положений статьи 12 ЗК РК, содержащей основные понятия, используемые в кодексе, можно сделать вывод, что субъектами земельных отношений в Республике Казахстан являются:

Республика Казахстан; национальные землепользователи (граждане Республики Казахстан; юридические лица, созданные в соответствии с законодательством Республики Казахстан, в том числе предприятия с иностранным участием), иностранные землепользователи (граждане иностранных государств; лица без гражданства; юридические лица, созданные в соответствии с законодательством иностранных государств (иностранные юридические лица); иностранные государства; международные объединения и организации)- пункты 16, 43 и 45 ст. 12 ЗК РК.

Таким образом,  земельные кодексы государств –участников ЕЭП содержат некоторые различия по субъектному составу  земельных отношений. Так, практически во всех государствах –участниках ЕЭП субъектами земельных отношений признаются: собственно государство, физические лица, в том числе иностранные и лица без гражданства ( в Республике Казахстан среди данной группы выделены оралманы), юридические лица, в том числе и иностранные. При этом  земельные кодексы не уточняют круг юридических лиц, относимых к иностранным, но в Соглашении от 09.12.2010г. Стороны оговорили ограничения для юридических лиц с иностранным участием относительно прав на земельные участки и возможность создания в определенных секторах экономики юридических лиц с иностранным участием (Приложения Ш и 1У). В Республике Беларусь и Республике Казахстан субъектами земельных отношений признаются также иностранные государства и  международные организации (объединения), в Российской Федерации – ее субъекты, что обусловлено федеративным устройством государства. Земельные кодексы не упоминают бипатридов в качестве участников земельных отношений, но  Кодексы Республик Беларусь и Казахстан, в отличие от Земельного кодекса РФ, утрату гражданства рассматривают в качестве основания прекращения земельных отношений. Земельный кодекс Республики Казахстан (ч.5 ст. 37 и ст.46) и  Приложение 1У к Соглашению от 09.12.2010г. в качестве субъектов земельных отношений упоминают оралманов, к которым относят иностранцев или лиц без гражданства казахской национальности, постоянно проживавших на момент приобретения суверенитета Республикой Казахстан за ее пределами и прибывшие в Казахстан в целях постоянного проживания.

Законодательства сравниваемых правопорядков распространяют на иностранных землепользователей национальный режим, вместе с тем во всех государствах – участниках ЕЭП для иностранных физических, юридических лиц, государств, международных организаций установлены особенности их правового статуса в земельных отношениях, определенные ограничения их прав по сравнению с национальными субъектами. Сравнительный анализ свидетельствует, что виды и уровень ограничений различны. Кроме того, наблюдаются различия между ограничениями, предусмотренными национальным законодательством и обязательствами, принятыми  Российской Федерацией, Республиками Казахстан и Беларусь при заключении указанного Соглашения от 09.12.2010г. Первоочередная задача на данном этапе для всех государств - участников ЕЭП состоит в приведении национального законодательства в соответствие с  Соглашением от 09.12.2010г. Но для того, чтобы это базовое Соглашение было реализовано в установленные сроки, Евразийской экономической комиссией (ЕЭК) должны быть разработаны и приняты  соответствующие  нормативные правовые акты, а правительствами государств, участвующих в формировании ЕЭП, должны быть выполнены  обязательные мероприятия в соответствии с установленными в них конкретными сроками. 

Анализ положений гражданских и земельных кодексов государств-участников ЕЭП позволяет отнести к хозяйствующим субъектам:1)  акционерные общества (во всех государствах), общества с ограниченной ответственностью и общества с дополнительной ответственностью (Российская Федерация и Республика Беларусь); 2) полные товарищества и коммандитные товарищества (во всех государствах), товарищества с ограниченной ответственностью и товарищества с дополнительной ответственностью (Республика Казахстан); 3) производственные кооперативы (во всех государствах); 4) унитарные предприятия: в Российской Федерации государственные и муниципальные унитарные предприятия, основанные  на праве хозяйственного ведения или праве оперативного управления имуществом; в Республике Беларусь – государственные (республиканские и коммунальные, основанные на праве хозяйственного ведения или праве оперативного управления имуществом) и частные унитарные предприятия;  в Республике Казахстан – государственные предприятия, основанные на праве хозяйственного ведения  и государственные предприятия, основанные на праве оперативного управления; 5) хозяйственные партнерства (только в Российской Федерации); 6) крестьянские фермерские хозяйства (со статусом юридического лица только в Республике Беларусь, учредители - дееспособные граждане Республики, иностранные граждане и лица без гражданства, постоянно проживающие на территории Республики); в Республике Казахстан субъектами КФХ могут быть граждане Республики и оралманы; в Российской Федерации – российские граждане, иностранцы и лица без гражданства; КФХ могут быть со статусом юридического лица и без статуса юридического лица, с учетом положений, установленных  ФЗ  30.12.2012 года №302-ФЗ; 7) индивидуальные предприниматели (ст.4 КоЗ РБ; в Российской Федерации ст.5 ЗК РФ не называет индивидуальных предпринимателей в качестве участников земельных отношений, но по тексту Кодекса в различных статьях они  упоминаются (ст.38.1); в Республике Казахстан индивидуальные предприниматели упоминаются в отдельных  статьях и Законе «О крестьянском или фермерском хозяйстве» от 31.03.1998г. №214-1 в качестве субъектов прав на земельные участки). Необходимо учитывать, что на территории ЕЭП  ведение единого государственного реестра юридических лиц осуществляют различные органы государственной исполнительной власти – в Российской Федерации – органы Федеральной налоговой службы, а в Республиках Беларусь и Казахстан – учреждения Министерства юстиции, которые в отличие от российской практики, проверяют соблюдение порядка создания юридического лица и соответствие его учредительных документов действующему законодательству. Концепция развития Гражданского законодательства РФ предлагает  возложить на регистрирующий орган обязанность проверять соблюдение порядка создания юридического лица и соответствие его учредительных документов действующему  законодательству. Как свидетельствует практика,  в юридической литературе это предложение получило поддержку. К сожалению, проект Федерального Закона № 47538-6/2, обсуждаемый в Государственной Думе, по этому вопросу содержит некорректную формулировку – «Уполномоченный орган обязан  проверять достоверность данных о юридическом лице, представляемых для внесения в реестр».

В Российской Федерации с принятием в 1994 году части первой ГК сложилась неоднозначная ситуация относительно правового статуса крестьянских (фермерских) хозяйств. В результате существуют КФХ со статусом юридического лица, созданные до 1994 года и КФХ без статуса юридического лица. КФХ – юридические лица должны были привести свой статус в соответствии с новыми положениями части первой ГК РФ, но на практике это не случилось.  Федеральный закон от  30.12.2012 года № 302-ФЗ внес дополнение в параграф два главы четвёртой, предусмотрев государственной регистрации КФХ в качестве юридического лица (ст. 86.1) КФХ,  которые созданы как юридические лица до принятия части первой ГК РФ  в 1994 году,  вправе сохранить статус юридического  лица на период до 1 января 2021 года. 
       1.1.3. Права на землю (земельные участки). Ограничения (обременения) прав на земельные участки
       Виды прав на землю (земельные участки).  
Подход законодателей  стран - участниц ЕЭП к регулированию видов прав физических лиц и хозяйствующих субъектов на земельный участок имеет ряд сходств. Так, в соответствии с земельным законодательством Республики Беларусь земля (земельные участки) могут принадлежать на следующих правах: собственности (государственной и частной); на праве собственности иностранных государств и международных организаций; пожизненного наследуемого владения; постоянного пользования  (пользования без заранее установленного срока); временного пользования; аренды (субаренды) – ст.3 КоЗ РБ. Кроме того, физические и юридические лица могут иметь право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут) – ст.19, 45 КоЗ РБ. В Российской Федерации земля (земельные участки) принадлежат на праве: собственности (государственной и частной); пожизненного наследуемого владения; постоянного (бессрочного) пользования; безвозмездного срочного пользования; ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут); аренды (субаренды) - главы Ш и 1У ЗК РФ. 

В Проекте ФЗ № 47538-6  «О внесении изменений в части 1, 2, 3, 4 Гражданского кодекса РФ, а также в отдельные законодательные акты РФ» существенно перерабатываются положения Гражданского кодекса РФ о вещных правах. Их перечень значительно расширяется, одновременно исключаются некоторые ограниченные вещные права (например, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком, право хозяйственного ведения имуществом). 

К вещным правам проектом  ФЗ №47538-6  отнесены право собственности и ограниченные вещные права, список которых значительно расширился по сравнению с действующим Гражданским кодексом РФ. К ограниченным вещным правам в Проекте ГК РФ отнесены: право постоянного землевладения (гл. 20);  право застройки (гл. 20.1);  сервитут (гл. 20.2); право личного пользовладения (гл. 20.3);  ипотека (гл. 20.4);  право приобретения чужой недвижимой вещи (гл. 20.5); право вещной выдачи (гл. 20.6);  право оперативного управления (гл. 20.7);  право ограниченного владения земельным участком (ст. 297.1).

Большая часть из указанных ограниченных вещных прав вводится в российское гражданское право впервые. Некоторые их ближайшие аналоги, к примеру, право вещной выдачи, можно обнаружить лишь в дореволюционном законодательстве. Право приобретения чужой недвижимой вещи является абсолютной новеллой.

Среди многочисленных новелл, касающихся вещных прав, следует также выделить установление соседских прав, понимаемых как ограничение права собственности на земельный участок в пользу соседей (ст. ст. 293 и 294 ГК РФ в редакции Проекта). В Проекте ГК РФ указывается, что собственник земельного участка должен осуществлять свои правомочия с учетом интересов собственников (владельцев) соседних земельных участков. В настоящее время в Земельном кодексе РФ есть упоминание о том, что на использование земельного участка существенное воздействие может оказывать использование соседних земельных участков (п. 3 ст. 37 ЗК РФ).

Соседями могут признаваться не только собственники (владельцы) прилегающих земельных участков, но и лица, чьи земельные участки испытывают влияние от использования земельного участка. Однако соседские права не защищаются абсолютно. Владельцы и собственники соседних земельных участков не могут требовать устранения препятствий в использовании своих земельных участков, если воздействие со стороны другого земельного участника не превышает установленных нормативов, разумных пределов исходя из природы и местоположения земельных участков или из обычая.

В ст. 294 ГК РФ в редакции Проекта описывается содержание соседских прав и обязанностей. В частности, собственник земельного участка имеет право, если соглашением с соседом не предусмотрено иное, собирать плоды, упавшие на земельный участок с дерева или куста, расположенного на соседнем участке, а также требовать от собственника соседнего участка участвовать в строительстве или в разумных расходах на строительство общей стены (забора, изгороди) между их участками и т.п. Пояснительная записка рассматривает эти нормы как принципиально важные.

Отдельная глава Проекта ГК РФ касается права собственности на здания и сооружения. Устанавливается, что это право возникает с момента государственной регистрации таких объектов недвижимости в ЕГРП, если иное не установлено законом. Отметим, что по общему правилу собственниками зданий и сооружений становятся собственники земельных участков, на которых эти объекты недвижимости возводятся. Данная норма закрепит в Гражданском кодексе РФ принцип "единой судьбы" земельного участка и иных объектов недвижимости, возводимых на нем, который в настоящее время содержится в пп. 5 п. 1 ст. 1 ЗК РФ

Следствием соблюдения этого принципа является законодательный запрет на отчуждение объекта недвижимости отдельно от земельного участка, на котором он возведен, если собственником этих объектов является одно и то же лицо. Это правило также находит свое отражение в Проекте ГК РФ (п. 3 ст. 297 ГК РФ в редакции Проекта). Если иное не установлено в законе, сделки, направленные на нарушение этой нормы, будут признаваться недействительными.

Право застройки в случае включения в ГК указанного ограниченного права заменят распространённую на практике аренду земельного участка в целях строительства. Предложенная модель права застройки не совершенна с учетом следующих обстоятельств: 1) предусматривается  в отношении одного земельного участка несколько прав застройки;  2) введение института временного собственника на здания и сооружения,  возведенные на основании права застройки; 3) не определен срок действия права застройки в случае отчуждении этого права первоначальным правообладателям; 4) возможность одностороннего отказа от исполнения договора об установлении права  застройки со стороны собственника земельного участка.
        Проект ФЗ № 47538-6 существенно реформирует институт права ограниченного пользования объектом недвижимости – сервитут. В случае принятия Проекта ГК РФ и сохранения положений Земельного кодекса РФ о сервитутах может возникнуть коллизия упомянутых норм. Проект ГК РФ не предусматривает основания для установления и прекращения сервитута по давности, однако обстоятельство длительного неиспользования может служить одним из доказательств того, что необходимость в существовании сервитута отпадает. И наоборот, длительное использование чужой недвижимой вещи может быть основанием для установления сервитута как в судебном порядке, так и через достижение соглашения с собственником служащего участка.

       Сравнения ограниченных вещных прав в ГК РФ с положениями гражданских и земельных кодексов стран – участниц ЕЭП могут  быть завершены после внесения изменений в Гражданский Кодекс Российской Федерации. Полагаем, если предложения законопроекта будут восприняты,  различия в правовом регулировании будут существенными.

         В Республике Казахстан земля (земельные участки) могут находиться на праве: собственности (государственной и частной); праве землепользования земельным участком, находящимся в государственной собственности, бессрочном (постоянном землепользовании) или в течение определенного срока (временное землепользование) на возмездной или безвозмездной основе; праве аренды (субаренды); на праве ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут) – ст.12 ЗК РК.

       Собственность на землю (земельные участки). 
Вопросы собственности на землю (земельные участки) в государствах – участниках ЕЭП регулируются по-разному. В целом Конституции и земельные кодексы всех государств – участников ЕЭП допускают нахождение земли как в государственной, так и в частной собственности. 

В Республике Беларусь собственность на землю выступает в двух формах – государственной и частной. Земли сельскохозяйственного назначения находятся в собственности государства (ст. 13 Конституции Республики Беларусь, ст.13 КоЗ РБ). Вместе с тем, в Соглашении от 09.12.2010г. Республика Беларусь в национальных перечнях  предусмотрела иные положения, касающиеся ограничений права собственности и иных прав на земельные участки. В Перечне Ш (поз.1) предусматривается, что                                иностранная собственность на сельскохозяйственные                               земли и земли приграничных территорий запрещается и может быть ограничена для других типов земель. Аренда земельных участков разрешена на период до 49 лет. Перечень 1У (поз.5) предусматривает, что белорусские юридические лица, в уставном (складочном) капитале которых доля иностранных лиц (совокупная доля) составляет более чем 50 процентов, могут владеть земельными участками сельскохозяйственного назначения исключительно на праве аренды. Срок такой аренды не может превышать 49 лет. Анализ приведенных положений позволяет сделать ряд выводов. Во-первых,  не исключается появление частной собственности на земли сельскохозяйственного назначения, в том числе белорусских юридических лиц, в которых доля иностранного участия   в уставном (складочном) капитале  не превышает 50 процентов. Во-вторых, ограничения иностранной собственности могут быть установлены и для других типов земель (понятие «тип земель» не известно действующему законодательству), следовательно, присутствует правовая неопределенность. В – третьих, не исключается пересмотр действующих сроков долгосрочной аренды. Для бипатридов законодательство не устанавливает ограничений относительно права собственности на земельный участок, кроме земельных участков, которые вообще не могут предоставляться в частную собственность.                    

 В Республике Казахстан также допускаются две формы собственности на землю – государственная и частная. Так, в соответствии со ст. 3 ЗК РК земля в Республике Казахстан находится в государственной собственности, но земельные участки могут находиться и в частной собственности на основаниях, условиях и в пределах, установленных Кодексом (по Конституции Республики Казахстан – законом). Согласно п. 1 ст. 20 ЗК РК, государственная и частная собственность на землю в Республике Казахстан признаются и равным образом защищаются. Аналогичные по содержанию нормы имеются и в ст. 6 Конституции Республики Казахстан.  

 В Российской Федерации допускается несколько форм собственности на землю. Так, в соответствии с положениями ст. 9 Конституции РФ земля и другие природные ресурсы используются и охраняются в Российской Федерации как основа жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории, и могут находиться в частной, государственной, муниципальной и иных формах собственности. Следовательно, муниципальная собственность (собственность муниципальных образований) здесь не включается в государственную, а является отдельной, самостоятельной формой собственности. 

В п. 1 ст. 16 ЗК РФ также указано, что государственной собственностью являются земли, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц или муниципальных образований. Однако в п. 2 этой же статьи закреплена норма о том, что разграничение государственной собственности на земли, находящиеся в собственности Российской Федерации (федеральную собственность), собственности субъектов Российской Федерации и собственности муниципальных образований (муниципальную собственность) осуществляется в соответствии с настоящим Кодексом и федеральными законами.

Таким образом, в законодательстве Российской Федерации имеется определенная несогласованность по вопросу определения государственной формы собственности на землю, поскольку не завершено разграничение  государственной собственности на землю. Здесь следует отметить, что в дальнейшем в ЗК РФ под государственной собственностью подразумеваются собственность Российской Федерации (федеральная собственность) и собственность субъектов Российской Федерации. Кроме того, не определены «иные формы собственности». В российской юридической литературе к иным формам собственности относят собственность иностранных государств на земельные участки. 
Пункт 1 ст. 36 Конституции РФ провозглашает право граждан и их объединений иметь в частной собственности землю. При этом владение, пользование и распоряжение землей и другими природными ресурсами осуществляются их собственниками свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов иных лиц (п. 2 ст. 36 Конституции Российской Федерации).

Классификация форм собственности проводится по субъектному составу. Если с субъектом права государственной собственности на землю в Республике Беларусь все достаточно ясно (им является исключительно Республика Беларусь), то с субъектом права частной собственности не все просто. Согласно ст.12 КоЗ РБ собственность на землю, земельные участки может быть государственной и частной. Земли, земельные участки, не находящиеся в частной собственности граждан, негосударственных юридических лиц Республики Беларусь (далее - частная собственность, если иное не предусмотрено настоящим Кодексом) и в собственности иностранных государств, международных организаций, находятся в собственности государства.

Земельный участок может принадлежать на праве общей (долевой или совместной) собственности нескольким собственникам.

Земельные участки могут находиться в частной собственности граждан Республики Беларусь, негосударственных юридических лиц Республики Беларусь, собственности иностранных государств, международных организаций.

Земельные участки могут находиться в частной собственности иностранных граждан, лиц без гражданства, являющихся родственниками наследодателя, в случае получения ими по наследству земельных участков, предоставленных наследодателю в частную собственность, если иное не установлено законодательными актами. В частной собственности граждан Республики Беларусь могут находиться земельные участки, предоставленные гражданам Республики Беларусь до вступления в силу настоящего Кодекса, земельные участки, право частной собственности,  на которые перешло к ним в установленном порядке, а также земельные участки, предоставленные в соответствии с частью шестой настоящей статьи.

Земельные участки могут предоставляться в частную собственность гражданам Республики Беларусь для: строительства и (или) обслуживания жилого дома; обслуживания зарегистрированной организацией по государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним (далее - организация по государственной регистрации) квартиры в блокированном жилом доме, отделенной от других квартир вертикальной стеной и расположенной непосредственно на земельном участке (далее - квартира в блокированном жилом доме); ведения личного подсобного хозяйства в сельских населенных пунктах, поселках городского типа - зарегистрированным по месту жительства в этих населенных пунктах; коллективного садоводства; дачного строительства. Данный перечень является исчерпывающим.

Негосударственным юридическим лицам Республики Беларусь земельные участки, находящиеся в государственной собственности, могут предоставляться в частную собственность по результатам аукциона. Без проведения аукциона земельные участки могут предоставляться негосударственным юридическим лицам Республики Беларусь для обслуживания принадлежащих им на праве собственности капитальных строений (зданий, сооружений), расположенных на приобретаемых ими в частную собственность земельных участках, а также в иных случаях, определенных Президентом Республики Беларусь.

Для размещения дипломатического представительства, консульского учреждения иностранного государства в Республике Беларусь иностранное государство, а также международная организация для размещения своего представительства могут приобрести в собственность земельный участок в порядке, установленном Президентом Республики Беларусь.

В случаях утраты гражданства Республики Беларусь, выезда на постоянное место жительства за пределы Республики Беларусь, за исключением выезда лиц за пределы Республики Беларусь в связи со служебными обязанностями или обучением, направлением на работу за границу, по решению суда допускается принудительное изъятие земельных участков, находящихся в собственности граждан (ст.60 КоЗ РБ). КоЗ РБ). 

Статья 13 КоЗ РБ содержит исчерпывающий перечень земельных участков, не подлежащих передаче в частную собственность, собственность иностранных государств и международных организаций.

Земельные участки могут передаваться в собственность иностранным государствам в порядке и на условиях, установленных не только Кодексом, но и иными актами земельного законодательства Республики Беларусь, в том числе Указами Президента РБ. Земельный участок для постоянного дипломатического представительства или консульского учреждения приобретается иностранным государством на основании договора, заключенного с Советом Министров Республики Беларусь. При этом местонахождение постоянного дипломатического представительства или консульского учреждения согласовывается с Министерством иностранных дел Республики Беларусь. Положение о порядке предоставления зданий, помещений и земельных участков дипломатическим представительствам, приравненным к ним представительствам международных организаций и консульским учреждениям иностранных государств в Республике Беларусь, утвержденное Указом Президента Республики Беларусь от 17 декабря 2003 г. № 563, предусматривает возможность приобретения в собственность земельного участка для представительства также международной организацией. При этом земельные участки для представительств могут быть приобретены аккредитующим государством или международной организацией на основании решения Президента Республики Беларусь. Договор о приобретении земельного участка аккредитующим государством или международной организацией заключается с Советом Министров Республики Беларусь (ч. 2 п. 9 указанного Положения). 

Субъектом права государственной собственности на землю на территории Республики Казахстан выступает сама Республика Казахстан в лице уполномоченных государственных органов, а субъектами права частной собственности на земельные участки на основаниях, условиях и в пределах, установленных Кодексом, являются граждане и негосударственные юридические лица. При этом под гражданами, если иное не установлено кодексом, понимаются граждане Республики Казахстан, иностранцы и лица без гражданства, если иное не  установлено Кодексом (п. 2 ст. 20 ЗК РК).   Право собственности на земельный участок возникает путем:  предоставления права собственности;  передачи права собственности;  перехода права собственности в порядке универсального правопреемства (наследование, реорганизация юридического лица).  Предоставление, передача и переход права собственности должны осуществляться с учетом целевого назначения земельного участка.  Право собственности на земельный участок возникает на основе:  актов государственных органов;  гражданско - правовых сделок;  иных оснований, предусмотренных законодательством Республики Казахстан (ст.22 ЗК РК).

В соответствии с п. 1 ст. 23 ЗК РК земельные участки, находящиеся в государственной собственности, могут быть предоставлены в частную собственность гражданам и негосударственным юридическим лицам, но за исключением земельных участков, которые в соответствии с кодексом не могут находиться в частной собственности. Так, в частной собственности граждан Республики Казахстан могут находиться земельные участки для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства, лесоразведения, садоводства, индивидуального жилищного и дачного строительства, а также предоставленные (предоставляемые) под застройку или застроенные производственными и непроизводственными, в том числе жилыми, зданиями (строениями, сооружениями) и их комплексами, включая земли, предназначенные для обслуживания зданий (строений, сооружений) в соответствии с их назначением. Как видим, ЗК РК содержит достаточно широкий перечень целей, для которых земельные участки передаются гражданам Республики Казахстан в собственность. Следует также отметить, что при выходе гражданина, являющегося собственником земельного участка, предоставленного для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства, личного подсобного хозяйства, лесоразведения, садоводства и дачного строительства, из гражданства Республики Казахстан право собственности подлежит отчуждению или переоформлению согласно нормам ст. 66 Кодекса. Таким образом, не во всех случаях утрата гражданства является основанием прекращения права собственности на земельный участок.

В частной собственности негосударственных юридических лиц Республики Казахстан могут находиться земельные участки, предоставленные (предоставляемые) для ведения товарного сельскохозяйственного производства, лесоразведения, под застройку или застроенные производственными и непроизводственными, в том числе жилыми, зданиями (строениями, сооружениями) и их комплексами, включая земли, предназначенные для обслуживания зданий (строений, сооружений) в соответствии с их назначением. Для этих же целей земельные участки могут предоставляться в частную собственность иностранным гражданам, лицам без гражданства и иностранным юридическим лицам (негосударственным), за исключением земель, предназначенных для ведения товарного сельскохозяйственного производства и лесоразведения.

Необходимо отметить, что в Республике Казахстан могут предоставляться в частную собственность физическим и юридическим лицам также земельные участки сельскохозяйственного назначения, находящиеся в государственной собственности, в порядке и на условиях, установленных кодексом. 

Так, в соответствии с ч. 2 п. 1 ст. 24 ЗК РК земельные участки сельскохозяйственного назначения на праве частной собственности предоставляются гражданам Республики Казахстан для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства и негосударственным юридическим лицам Республики Казахстан для ведения товарного сельскохозяйственного производства и лесоразведения. При выходе гражданина, являющегося собственником земельного участка сельскохозяйственного назначения, из гражданства Республики Казахстан земельный участок подлежит возврату в собственность государства либо право на земельный участок должно быть в течение одного года переоформлено в право временного землепользования на условиях аренды сроком до 10 лет. В случае отказа местного исполнительного органа от приобретения земельного участка по его разрешению такой участок может быть продан гражданину Республики Казахстан. Статья 26 ЗК РК содержит исчерпывающий перечень земельных участков, которые не могут находиться в частной собственности.

Как и в Республике Беларусь, земельный участок в Республике Казахстан может находиться в общей собственности двух или нескольких собственников с определением доли каждого из собственников (долевая собственность) или без определения долей (совместная собственность) (п. 3 ст. 53 ЗК РК). Общая собственность на земельный участок возникает в случаях, предусмотренных законодательными актами Республики Казахстан, при неделимости участка (ст. 51 ЗК РК), а также при добровольном объединении собственниками принадлежащих им земельных участков в один участок.  При этом предоставление, передача и переход права собственности должны осуществляться с учетом целевого назначения земельного участка (п. 2 ст. 22 ЗК РК). 

Что касается Российской Федерации, то с вопросами права собственности на землю (земельные участки) здесь дело обстоит весьма непросто, что обусловлено федеративным устройством государства и тем обстоятельством, что не завершено разграничение государственной собственности на землю, а соответственно и государственная регистрация прав.

Праву государственной и муниципальной  собственности на землю посвящены ст.ст. 16-19 ЗК РФ. В соответствии со ст.15 ЗК РФ собственностью граждан и юридических лиц (частной собственностью) признаются земельные участки, приобретенные гражданами и юридическими лицами по основаниям, предусмотренным законодательством Российской Федерации. Граждане и юридические лица имеют право на равный доступ к приобретению земельных участков в собственность. Земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, могут быть предоставлены в собственность граждан и юридических лиц, за исключением земельных участков, которые в соответствии с Кодексом, федеральными законами не могут находиться в частной собственности. 

Иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные юридические лица не могут обладать на праве собственности земельными участками, находящимися на приграничных территориях, перечень которых устанавливается Президентом Российской Федерации в соответствии с федеральным законодательством о Государственной границе Российской Федерации, и на иных установленных особо территориях Российской Федерации в соответствии с федеральными законами.

Не каждый земельный участок может быть объектом права частной собственности. Возможность получения земли в частную собственность зависит не только от субъекта, но и обусловлена целями ее использования, т.е. целевым назначением.  Так, ст. 27 ЗК РФ выделяет земли, изъятые из оборота, и земли, ограниченные в обороте. Земельные участки, отнесенные к землям, изъятым из оборота, не могут предоставляться в частную собственность, а также быть объектами сделок, предусмотренных гражданским законодательством. Земельные участки, отнесенные к землям, ограниченным в обороте, не предоставляются в частную собственность,  за исключением случаев, установленных федеральными законами.

Оборот земель сельскохозяйственного назначения регулируется Федеральным законом «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения». Данное положение не распространяется на земельные участки, предоставленные из земель сельскохозяйственного назначения гражданам для индивидуального жилищного, гаражного строительства, ведения личного подсобного и дачного хозяйства, садоводства, животноводства и огородничества, а также на земельные участки, занятые зданиями, строениями, сооружениями (п. 6 и 7 ст. 27 ЗК РФ).

В целом, законодательство Российской Федерации допускает нахождение земель сельскохозяйственного назначения в частной собственности. Однако оборот земель сельскохозяйственного назначения допускается при условии сохранения целевого использования земельного участка (п. 3 ст. 1 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения»). 

Вместе с тем, в п. 4 ст. 1 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» введен запрет на приватизацию находящихся в государственной или муниципальной собственности земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения, занятых оленьими пастбищами в районах Крайнего Севера и отгонными пастбищами. Запрета на приватизацию иных земель сельскохозяйственного назначения не установлено.

Иностранные граждане, лица без гражданства, иностранные юридические лица, российские юридические лица в уставном (складочном) капитале которых доля иностранных физических и юридических лиц составляет 50 и менее процентов и бипатриды могут являться собственниками: искусственных земельных участков, созданных за счет инвестиций указанных лиц, а также земельных участков, на которых расположены принадлежащие им на праве собственности портовые гидротехнические сооружения, здания, строения, сооружения, используемые для осуществления деятельности в морском порту; земельных участков из земель сельскохозяйственного использования, расположенных на территориях населенных пунктов; земельных участков, расположенных в зонах территориального развития, если указанные субъекты включены в реестр резидентов. Иностранным гражданам и лицам без гражданства могут отчуждаться в собственность земельные участки: из земель сельскохозяйственного назначения с видом разрешенного использования  «для садоводства, огородничества и дачного строительства», кроме случаев расположения земельных участков на приграничных и иных особо охраняемых территориях; земельные участки для ведения личного подсобного хозяйства, кроме случаев расположения земельных участков на приграничных и иных особо охраняемых территориях.

Не могут предоставляться в собственность иностранным лицам следующие земельные участки: отнесенные к землям, изъятым из оборота (п. 2,4 ст. 27 ЗК РФ); в отношении которых федеральным законом установлен запрет на приватизацию (п. 4 ст. 28 ЗК РФ, п. 8 ст. 28 Федерального закона от 21 декабря 2001 года № 178-ФЗ «О приватизации государственного и муниципального имущества»); зарезервированные для государственных или муниципальных нужд (п. 4 ст. 28 ЗК РФ); расположенные на приграничных территориях (п. 3 ст. 15 ЗК РФ, Указ Президента РФ от 9 января 2011 года № 26 «Об утверждении перечня приграничных территорий, на которых иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные юридические лица не могут обладать на праве собственности земельными участками» (далее - Указ Президента РФ № 26)); из состава земель сельскохозяйственного назначения в случаях, определенных законом (ст. 3 Закона об обороте); в границах особой экономической зоны, кроме случаев, когда арендаторы являются собственниками созданных ими объектов недвижимости, расположенных в границах особой экономической зоны (п. 2,3 ст. 32 Федерального закона от 22 июля 2005 года № 116-ФЗ «Об особых экономических зонах в Российской Федерации»); расположенные на территории закрытого административно-территориального образования (п. 4 ст. 27 ЗК РФ, ст.6,8 Федерального закона от 14 июля 1992 года № 3297-1 «О закрытом административно-территориальном образовании»); расположенные в границах морских портов (п. 2,4 ст. 28 Закона о морских портах). 
       Пожизненное наследуемое владение земельными участками. 
Регулирование отношений, связанных с правом пожизненного наследуемого владения земельными участками осуществляется в государствах – участниках ЕЭП нормативными правовыми актами различного уровня. Так, Гражданские кодексы сравниваемых правопорядков  содержат положения о вещных правах на землю.

Право пожизненного наследуемого владения земельным участком можно определить как право лица, которое бессрочно владеет и пользуется землей, предоставленной ему в соответствии с законодательством. Следует заметить, что институт права пожизненного наследуемого владения земельным участком закреплен исключительно в гражданских и земельных кодексах Республики Беларусь (п.2.ст.262 ГК и ст. 3,14  КоЗ РБ) и Российской Федерации (ст.216 и 265 ГК и ст. 21 ЗК РФ). Исходя из анализа норм вышеназванных актов, субъектами данного права могут являться только граждане, соответственно Российской Федерации и Республики Беларусь. 

С принятием в 2001г. Земельного кодекса РФ земельные участки гражданам на праве пожизненного наследуемого владения не предоставляются. Физические лица вправе переоформить указанное вещное право на право аренды или приобрести земельный участок в собственность. Право на переоформление сроком не ограничено. Иностранные физические лица, у которых право  пожизненного владения земельным участком возникло до принятия ЗК РФ в 2001г., могут  взять земельный участок в аренду или выкупить в собственность, с соблюдением ограничений, установленных законом.

Проект ФЗ № 47538-6 «О внесении изменений в ГК РФ» предусматривает исключение из перечня ограниченных вещных прав, содержащихся в статье 216 ГК РФ, право пожизненного наследуемого владения земельным участком. В случае внесения в ГК РФ  подобного изменения потребуется и внесение изменений в законодательство, определяющие сроки и порядок переоформления указанного вещного права. Это необходимо сделать в целях упорядочения земельного оборота и его соответствия  новому законодательству. Поскольку,  это касается только физических лиц, период для переоформления может быть длительным.

В соответствии со ст.14 КоЗ РБ на праве пожизненного наследуемого владения у граждан Республики Беларусь могут находиться земельные участки, предоставленные гражданам Республики Беларусь до вступления в силу настоящего Кодекса, земельные участки, право пожизненного наследуемого владения на которые перешло к ним в установленном порядке, а также земельные участки, предоставленные в соответствии с частью второй настоящей статьи. Земельные участки могут предоставляться в пожизненное наследуемое владение гражданам Республики Беларусь для: строительства и обслуживания жилого дома - в случаях, установленных Президентом Республики Беларусь, когда земельные участки предоставляются без проведения аукциона;  обслуживания принадлежащих им на праве собственности или ином законном основании жилого дома, зарегистрированной организацией по государственной регистрации квартиры в блокированном жилом доме;  ведения личного подсобного хозяйства в сельских населенных пунктах, поселках городского типа - зарегистрированным по месту жительства в этих населенных пунктах;  ведения крестьянского (фермерского) хозяйства;  коллективного садоводства;  дачного строительства;  традиционных народных промыслов (ремесел).

Земельные участки могут находиться в пожизненном наследуемом владении иностранных граждан и лиц без гражданства, являющихся родственниками наследодателя, в случае наследования земельного участка, находившегося у наследодателя в пожизненном наследуемом владении, в том числе при наследовании расположенного на таком участке жилого дома, зарегистрированной организацией по государственной регистрации квартиры в блокированном жилом доме, дачи, садового домика, если иное не установлено законодательными актами.

Законодательными актами могут устанавливаться и иные случаи предоставления земельных участков в пожизненное наследуемое владение. Кроме того, согласно ст.44 КоЗ РБ граждане Республики Беларусь могут приобрести земельный участок на праве пожизненного наследуемого владения в силу приобретательной давности в сложившейся границе и в размере, не превышающем размер, установленный ст. 36 Кодекса.  Подобная норма отсутствует в законодательстве Российской Федерации и  Республики Казахстан.

По общему для законодательств обеих стран (Российской Федерации и Республики Беларусь) правилу, право распоряжения у лица, владеющего земельным участком на праве пожизненного наследуемого владения, отсутствует. Так, п. 2 ст. 21 ЗК РФ прямо устанавливает, что распоряжение земельным участком, находящимся на праве пожизненного наследуемого владения, не допускается, за исключением перехода прав на земельный участок по наследству. Земельное законодательство Республики Беларусь  сделки с земельными участками, находящимися в пожизненном наследуемом владении, относит к ничтожным сделкам (ст.48 КоЗ РБ). Кроме того, согласно гражданскому и земельному законодательству пожизненный владелец имеет право передать свой земельный участок по наследству. Следует заметить также, что ЗК РФ предоставляет право гражданину приобрести земельный участок, принадлежащий на праве пожизненного наследуемого владения, в собственность (ст. 21). 

Земельный кодекс Республики Казахстан не выделяет право пожизненного наследуемого владения в самостоятельный институт, а рассматривает его как землепользование и вещное право (ст.28 ЗК РК). Землепользование может быть постоянным или временным, отчуждаемым или не отчуждаемым, приобретаемым  возмездно или безвозмездно (ст.29 ЗК РК). Землепользователи подразделяются на: государственные и негосударственные;  национальные и иностранные;  физические и юридические лица;  постоянные и временные;  первичные и вторичные (ст.30 ЗК РК). При этом право постоянного землепользования предоставляется только юридическим лицам - государственным землепользователям для определенных  законом целей. Право постоянного землепользования не может принадлежать иностранным землепользователям (ст.34 ЗК РК). Согласно ст.31 ЗК РК право землепользования возникает путем:  предоставления права землепользования;  передачи права землепользования;  перехода права землепользования в порядке универсального правопреемства (наследование, реорганизация юридического лица).  Предоставление, передача и переход права землепользования должны осуществляться с учетом целевого назначения земельного участка.  Право землепользования возникает на основе:  актов государственных органов;  гражданско - правовых сделок;  иных оснований, предусмотренных законодательством Республики Казахстан.
    Право постоянного (бессрочного) пользования земельными участками. 
Право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком (ст. 3,15 КоЗ РБ, ст. 20 ЗК РФ, ст. 34 ЗК РК) означает пользование земельным участком без заранее установленного срока в отличие от временного пользования, сроки при котором должны быть оговорены.

Необходимо отметить, что практически во всех государствах – участниках ЕЭП в настоящее время предоставление земельного участка в постоянное (бессрочное) пользование предусмотрено только для юридических лиц. 

        В Российской Федерации в соответствии со ст. 20 ЗК РФ со дня введения в действие настоящего Кодекса земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, в постоянное (бессрочное) пользование предоставляются только в случаях, установленных пунктом 1 статьи 20 (Федеральный закон от 25.10.2001 N 137-ФЗ): государственным и муниципальным учреждениям, казенным предприятиям, центрам исторического наследия президентов Российской Федерации, прекративших исполнение своих полномочий, а также органам государственной власти и органам местного самоуправления.  Гражданам земельные участки в постоянное (бессрочное) пользование не предоставляются. Необходимо отметить, что имеется противоречие между  ст. 20 ЗК РФ и ст. 268 ГК РФ относительно субъектов, которым земельный участок может предоставляться  на праве постоянного ( бессрочного) пользования. Юридические лица, за исключением указанных в пункте 1 данной статьи, обязаны переоформить право постоянного (бессрочного) пользования земельными участками на право аренды земельных участков или приобрести земельные участки в собственность до 1 июля 2012 года в соответствии с правилами статьи 36  Кодекса. Юридические лица могут переоформить право постоянного (бессрочного) пользования земельными участками, на которых расположены линии электропередачи, линии связи, трубопроводы, дороги, железнодорожные линии и другие подобные сооружения (линейные объекты), на право аренды таких земельных участков или приобрести такие земельные участки в собственность в соответствии с правилами, установленными настоящим абзацем, до 1 января 2015 года. Необходимо отметить, что с 1 января 2013 года Кодекс Российской Федерации об административных правонарушениях будет дополнен статьей 7.34, устанавливающей ответственность за нарушение сроков и порядка переоформления права постоянного (бессрочного) пользования земельными участками на право аренды земельных участков или сроков и порядка приобретения земельных участков в собственность. 

 Порядок переоформления в собственность земельных участков, предоставленных гражданам в постоянное (бессрочное) пользование до вступления в силу ЗК РФ в 2001г., определяется правилами, предусмотренными пунктами 3, 9, 9.1 и 12 статьи 3 Федерального закона от 25.10.2001 N 137-ФЗ. Заметим, что содержание права постоянного (бессрочного) пользования земельным участком определяется нормами гражданского и земельного законодательства. Так, согласно положениями п.4 ст.20 ЗК РФ граждане или юридические лица, обладающие земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования, не вправе распоряжаться этими земельными участками. В соответствии со ст.269 ГК РФ лицо, которому земельный участок предоставлен в постоянное (бессрочное) пользование, осуществляет владение и пользование этим участком в пределах, установленных законом, иными правовыми актами и актом о предоставлении участка в пользование. Такое лицо вправе,  если иное не предусмотрено законом, самостоятельно использовать участок в целях, для которых он предоставлен, включая возведение для этих целей на участке зданий, сооружений и другого недвижимого имущества. Здания, сооружения, иное недвижимое имущество, созданные этим лицом для себя, являются его собственностью. 
Проект ФЗ № 47538-6 «О внесении изменений в ГК РФ» исключает право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком из перечня ограниченных  прав содержащихся в ГК РФ и Земельном кодексе РФ. Проект вводит право постоянного владения и пользования земельными участками – эмфитевзис. Эмфитевзис предполагает право владения и пользования чужим земельным участком для целей ведения сельскохозяйственного  производства, лесного хозяйства, организации рыболовства, рыбоводства, охоты, создания особо охраняемых территорий и геологических объектов, а также для иных целей, предусмотренных законом, достижение которых связано с использованием природных свойств и качеств земельного участка или иного природного объекта. Указанное право отличается от права постоянного (бессрочного) пользования, поскольку имеет более широкий субъектный состав, может быть приобретено любыми лицами. Основное условие – цель использования,  указанная в статье 299 проекта.

         В Республике Беларусь право постоянного пользования земельным участком (пользования без заранее установленного срока) 

определяется  нормами ГК РБ (ст.262-267) и КоЗ РБ (ст.3,15). В соответствии со ст.15 КоЗ РБ на праве постоянного пользования у юридических лиц Республики Беларусь могут находиться земельные участки, предоставленные им до вступления в силу настоящего Кодекса, земельные участки, право постоянного пользования на которые в установленном порядке перешло к ним от других юридических лиц Республики Беларусь, а также земельные участки, предоставленные в соответствии с частью второй настоящей статьи.

Земельные участки предоставляются в постоянное пользование:

- государственным органам, иным государственным организациям (за исключением предоставления земельных участков для строительства автозаправочных станций) - для осуществления ими своих задач и функций, предусмотренных законодательством;

- негосударственным юридическим лицам Республики Беларусь - для обслуживания объектов недвижимого имущества, находящихся в государственной собственности;

- сельскохозяйственным организациям, в том числе крестьянским (фермерским) хозяйствам, иным организациям - для ведения сельского хозяйства, в том числе крестьянского (фермерского) хозяйства, а также для ведения подсобного сельского хозяйства;

- научным организациям, учреждениям образования - для исследовательских и (или) учебных целей в области сельского либо лесного хозяйства;

- государственным лесохозяйственным учреждениям, организациям местных исполнительных комитетов, в компетенцию которых входит ведение лесопаркового хозяйства, - для ведения лесного хозяйства;

- религиозным организациям - для строительства мест погребения, культовых строений, в том числе зданий епархиальных управлений, монастырских комплексов, духовных учебных заведений;

- юридическим лицам - для строительства многоквартирных жилых домов (за исключением жилых домов повышенной комфортности согласно критериям, определенным законодательными актами), обслуживания многоквартирных жилых домов, строительства и (или) обслуживания гаражей и автомобильных стоянок;

- садоводческим товариществам - для ведения коллективного садоводства (земельные участки общего пользования садоводческих товариществ);

- юридическим лицам, если требуется предоставление им другого земельного участка взамен изымаемого, в случаях, когда изымаемый земельный участок предоставлен таким лицам на праве постоянного пользования;

- юридическим лицам Республики Беларусь - при необходимости занятия дополнительного земельного участка, если в ходе реконструкции существующего объекта без изменения его функционального назначения либо при выполнении проектно-изыскательских работ выяснилось, что для строительства объекта требуется земельный участок большего размера, в случаях, когда первоначально земельный участок предоставлен юридическому лицу на праве постоянного пользования.

Законодательными актами и решениями Президента Республики Беларусь могут устанавливаться и иные случаи предоставления земельных участков в постоянное пользование.  Таким образом, в отличие от российского законодательства земельное законодательство Республики Беларусь закрепляет более широкий круг субъектов, которым земельные участки могут предоставляться  в постоянное пользование. Заметим, что в законодательстве Республики Беларусь отсутствуют специальные правовые нормы, определяющие  содержание права постоянного пользования земельным участком. 

Положения ЗК РК не многим отличаются от земельного законодательства других государств – участников ЕЭП в регулировании данного вопроса. Так, в ст. 34 Кодекса установлено, что на праве постоянного землепользования предоставляются земельные участки следующим государственным землепользователям: юридическим лицам, владеющим зданиями (строениями, сооружениями), помещениями в объектах кондоминиума на праве хозяйственного ведения или праве оперативного управления; юридическим лицам, осуществляющим сельскохозяйственное и лесохозяйственное производство; юридическим лицам, осуществляющим землепользование на землях особо охраняемых природных территорий, а также в иных случаях, предусмотренных законодательными актами Республики Казахстан. Право постоянного землепользования не может принадлежать иностранным землепользователям. Особенности правового положения государственных землепользователей (государственные республиканские и коммунальные юридические лица) устанавливает ст. 39 ЗК РК, определяя при этом, что государственный землепользователь не вправе отчуждать, а также сдавать в залог принадлежащее ему право землепользования, за исключением случаев, когда это связано с отчуждением в установленном порядке расположенного на земельном участке недвижимого имущества либо его залога, за исключением расположенного на землях особо охраняемых природных территорий.

Право землепользования, принадлежащее государственным землепользователям, не может быть предметом взыскания по требованиям кредиторов, кроме случаев обращения взыскания на право землепользования в связи с обращением взыскания по требованиям кредиторов на здания (строения, сооружения), принадлежащие государственным землепользователям (пункт 3 статьи 78 настоящего Кодекса).

 В случае сдачи государственным землепользователем в установленном порядке в аренду принадлежащих ему зданий (строений, сооружений) вместе с ними по правилам, установленным пунктом 3 статьи 52  Кодекса, передается в аренду земельный участок, который занят указанным имуществом и необходим для его эксплуатации в соответствии с установленными нормами. Сдача земельного участка, на котором расположены здания (строения, сооружения), в аренду другому лицу без соответствующей сдачи в аренду самого здания (строения, сооружения) не допускается. Сдача государственным землепользователем принадлежащего ему земельного участка во временное безвозмездное землепользование не допускается, кроме случаев предоставления земельного участка в порядке служебного надела.
        Право срочного (временного) землепользования.
Наряду с постоянным (бессрочным) пользованием земельного участка, законодательства всех государств – участников ЕЭП выделяют срочное (временное) землепользование, возмездное и безвозмездное.

Следует отметить, что и в данном случае подходы законодателей совпадают не полностью. Субъектами данного вида землепользования могут быть физические и юридические лица, в том числе и иностранные.

Так, ЗК РФ выделяет безвозмездное срочное пользование (ст. 24). В безвозмездное срочное пользование могут предоставляться земельные участки из земель: 1)  находящихся в государственной или муниципальной собственности исполнительными органами государственной власти или органами местного самоуправления, предусмотренными ст. 29 Кодекса, - юридическим лицам, указанным в п. 1 ст. 20 Кодекса, на срок не более чем один год; 2) находящихся в собственности граждан или юридических лиц - иным гражданам и юридическим лицам на основании договора; 3) организаций, указанных в п. 2 настоящей статьи, - гражданам в виде служебного надела;  4) находящихся в государственной или муниципальной собственности исполнительными органами государственной власти или органами местного самоуправления, предусмотренными ст. 29 настоящего Кодекса, - религиозным организациям в соответствии с п. 3 ст. 30 и п. 1 ст. 36 Кодекса.

Различия в терминологии, применяемой в земельном законодательстве государств – участников ЕЭП являются не единственным отличием в подходе регулирования вышеназванных правоотношений – различны также и сроки, на которые возможно предоставление земельных участков в срочное пользование. Так, в Республике Беларусь употребляется понятие «временное пользование», которое подразделяется на краткосрочное (до трех лет) и долгосрочное (от трех до десяти лет) пользование. 

В Республике Казахстан «временное землепользование» в соответствии со ст. 29 ЗК РК подразделяется на право временного возмездного землепользования (аренды) и право временного безвозмездного землепользования. При этом в соответствии со ст. 35 ЗК РК право временного безвозмездного землепользования предоставляется на срок до 5 лет, если иное не установлено Кодексом и законодательными актами Республики Казахстан для следующих целей: для отгонного животноводства (сезонные пастбища); для выпаса скота населения и сенокошения; государственным землепользователям; для ведения огородничества; в виде служебных земельных наделов; на период строительства дорог общего пользования, объектов государственной собственности и социально-культурного назначения; на срок договора концессии; при восстановлении деградированных и нарушенных земель; при предоставлении в установленном законодательством Республики Казахстан порядке зданий (помещений) и сооружений во временное безвозмездное пользование; для объектов культовых сооружений; в иных случаях, предусмотренных Кодексом и законодательными актами Республики Казахстан.  Срок временного безвозмездного землепользования не может превышать пять лет, за исключением случаев предоставления земельных участков в виде служебных земельных наделов и для восстановления деградированных и нарушенных земель, а также в случаях предоставления земельных участков для реализации концессионных проектов. Срок временного безвозмездного землепользования земельного участка, предоставленного под здания (помещения) и сооружения, определяется сроком временного безвозмездного пользования зданиями (помещениями) и сооружениями, в том числе культовыми.  Не допускается отчуждение земельных участков, находящихся на праве временного безвозмездного землепользования, в том числе передача их во вторичное землепользование  (ст. 36 ЗК РК).

Законодательство сравниваемых правопорядков не предусматривает предоставление иностранным лицам земельных участков в безвозмездное пользование.
        Аренда земельных участков. 
Как уже было отмечено, право срочного пользования земельными участками может предоставляться на возмездной основе, и в данном случае будет иметь место аренда земельных участков. Субъектами арендных правоотношений в соответствии земельным законодательством государств – участников ЕЭП являются арендаторы и арендодатели. Арендаторами земельных участков в вышеназванных странах могут быть юридические и физические лица, лица без гражданства, а также иностранные юридические и физические лица, иностранные государства, международные организации. При этом, в отдельных странах, например, в Российской Федерации существуют случаи, когда земельные участки не могут передаваться в аренду. Так, в ст. 27 ЗК РФ перечислены изъятые из оборота земельные участки, которые заняты находящимися в федеральной собственности определенными объектами. 

По общему правилу арендодателями земельных участков выступают граждане или юридические лица, имеющие земельные участки в частной собственности (ст. 17 КоЗ РБ, ст. 22 ЗК РФ и др.), а также уполномоченные на то государственные (муниципальные) органы, в распоряжении которых находятся земельные участки, относящиеся к публичной собственности.

В Республике Беларусь в соответствии со ст.17 КоЗ РБ земельные участки могут предоставляться в аренду гражданам, индивидуальным предпринимателям, юридическим лицам Республики Беларусь, иностранным юридическим лицам и их представительствам, иностранным государствам, дипломатическим представительствам и консульским учреждениям иностранных государств, международным организациям и их представительствам в соответствии с настоящим Кодексом и иными актами законодательства об охране и использовании земель.

Арендодателями земельных участков, находящихся в государственной собственности, являются государственные органы, осуществляющие государственное регулирование и управление в области использования и охраны земель в соответствии с их компетенцией, предусмотренной настоящим Кодексом и иными актами законодательства. Арендодателями земельных участков, находящихся в государственной собственности, могут являться администрации свободных экономических зон в случае предоставления земельных участков резидентам соответствующих свободных экономических зон в границах данных зон с осуществлением при необходимости перевода земельных участков из одних категорий в другие, в том числе с заключением договоров аренды этих земельных участков, если эти права делегированы соответствующими областными, Минским городским и городскими (городов областного подчинения) исполнительными комитетами в соответствии с их компетенцией, предусмотренной настоящим Кодексом.

Граждане, негосударственные юридические лица Республики Беларусь, имеющие земельные участки в частной собственности, могут являться арендодателями этих земельных участков при условии соблюдения их целевого назначения.

Сроки и иные условия аренды земельного участка определяются договором аренды земельного участка. Срок аренды земельного участка для ведения сельского хозяйства не может быть менее 10 лет. Срок аренды земельного участка, находящегося в государственной собственности и предоставляемого для целей, связанных со строительством и (или) обслуживанием капитальных строений (зданий, сооружений), должен быть не менее нормативного срока строительства и (или) эксплуатации этих капитальных строений (зданий, сооружений). Предоставление земельного участка на более короткий срок может осуществляться только с согласия лиц, которым предоставляется этот земельный участок. Срок аренды земельного участка не должен превышать 99 лет.

На земельных участках, находящихся в государственной собственности и предоставленных в аренду, допускаются строительство капитальных строений (зданий, сооружений), создание древесно-кустарниковой растительности (насаждений) или насаждений травянистых многолетних растений арендаторами, если это соответствует целевому назначению этих земельных участков и условиям их предоставления в аренду, указанным в решениях государственных органов, осуществляющих государственное регулирование и управление в области использования и охраны земель, и договорах аренды земельных участков.

Предоставление в аренду земельных участков, находящихся в частной собственности, с расположенными на них жилыми домами, зарегистрированными организациями по государственной регистрации квартирами в блокированных жилых домах, дачами, садовыми домиками, иными капитальными строениями (зданиями, сооружениями) допускается только вместе с этими капитальными строениями  (зданиями, сооружениями) с сохранением целевого назначения земельных участков и при наличии документов, удостоверяющих права на эти объекты недвижимого имущества.

В случае наследования земельных участков, находящихся в частной собственности гражданина, несовершеннолетними наследниками допускается предоставление земельных участков в аренду гражданам законными представителями наследников по согласованию с Минским городским, городскими (городов областного подчинения), районными, сельскими, поселковыми исполнительными комитетами до приобретения наследниками дееспособности в полном объеме.

Строительство арендаторами капитальных строений (зданий, сооружений) или размещение иных объектов недвижимого имущества на арендуемых земельных участках, находящихся в частной собственности, не допускаются, за исключением случаев, когда строительство капитальных строений (зданий, сооружений), создание древесно-кустарниковой растительности (насаждений) или иное освоение земельных участков соответствуют целевому назначению этих земельных участков и условиям, указанным в договорах аренды земельных участков.

Типовая форма договора аренды земельного участка утверждена постановлением  Совета Министров Республики Беларусь от 20.03.2008г. № 427.

За право заключения договора аренды земельного участка, находящегося в государственной собственности, взимается плата, за исключением случаев, предусмотренных  частями четвертой и десятой ст.31 КоЗ РБ. За право заключения договоров аренды земельных участков, находящихся в государственной собственности и предоставляемых в аренду без проведения аукциона, вносится плата, определенная на основании кадастровой стоимости данных участков, за исключением случаев, предусмотренных частью десятой настоящей статьи. Порядок определения размера платы за право заключения договоров аренды земельных участков, находящихся в государственной собственности и предоставляемых без проведения аукциона на право заключения договоров аренды земельных участков, устанавливается Советом Министров Республики Беларусь. Плата за право заключения договоров аренды земельных участков, находящихся в государственной собственности и предоставляемых в аренду по результатам аукциона, определяется по результатам аукциона и не может быть ниже начальной цены права заключения договоров аренды земельных участков, определенной на основании кадастровой стоимости земельных участков с применением коэффициентов в зависимости от срока их аренды, установленных Советом Министров Республики Беларусь для определения платы за право заключения договоров аренды земельных участков, предоставляемых без проведения аукциона на право заключения договоров аренды земельных участков.

       Если принятие решения о предоставлении земельных участков в аренду для строительства и обслуживания капитальных строений (зданий, сооружений) или в частную собственность для строительства и обслуживания одноквартирных, блокированных жилых домов, в том числе по результатам аукционов, входит в компетенцию областных, Минского городского, городских (городов областного подчинения), районных исполнительных комитетов, ими может быть принято решение о предоставлении рассрочки внесения платы за право заключения договоров аренды земельных участков. Рассрочка может быть предоставлена на срок, не превышающий пяти лет со дня приемки в эксплуатацию в установленном порядке законченного строительством объекта, очереди, пускового комплекса. При этом до приемки в установленном порядке в эксплуатацию законченного строительством объекта, очереди, пускового комплекса лицом, которому предоставляется земельный участок, вносится часть платы в размере, определяемом областным, Минским городским, городским (города областного подчинения), районным исполнительным комитетом, предоставляющим рассрочку. Порядок внесения платы за право заключения договоров аренды земельных участков или платы за земельные участки в случае предоставления рассрочки определяется областным, Минским городским, городским (города областного подчинения), районным исполнительным комитетом, предоставляющим земельный участок.

Не взимается плата за право заключения договоров аренды земельных участков, находящихся в государственной собственности и предоставляемых в случаях, предусмотренных частью десятой ст.31 КоЗ РБ. В земельном законодательстве Российской Федерации отсутствуют правовые нормы, предусматривающие взимание платы за право заключения договора аренды земельного участка из состава публичных земель.

Важным моментом являются также сроки аренды земельного участка, определение которых в соответствии  с гражданскими кодексами осуществляется, в основном, договорами. При этом законодатели практически всех государств – участников ЕЭП в земельных кодексах определяют предельные (а в некоторых случаях и минимальные) сроки, на которые земельные участки могут быть предоставлены в аренду. Так, в Республике Беларусь сроки аренды земельных участков не должны превышать 99 лет, а аренда земельных участков для ведения сельского хозяйства не может быть менее 10 лет (ст. 17 КоЗ РБ). В Республике Казахстан выделяется краткосрочное (до 5 лет) и долгосрочное (от 5 до 49 лет) право временного возмездного землепользования (ст. 35 ЗК РК). При этом сроки предоставления права временного землепользования устанавливаются с учетом целевого назначения земельного участка и зонирования территории (п.3 ст.35 ЗК РК).

Следует отметить, что ЗК РФ не устанавливает предельных сроков аренды земельных участков, определяя лишь срок аренды земельного участка, переданного для государственных или муниципальных нужд либо для проведения изыскательских работ (не более 1 года), (п.7 ст. 22 ЗК РФ), а также срок аренды земельного участка сельскохозяйственного назначении - 49 лет.

Одним из условий передачи арендованного земельного участка является сохранение его целевого назначения (ст. 17 КоЗ РБ, п. 3 ст. 35 ЗК РК). 

Кроме того, в законодательстве  государств – участников ЕЭП закреплено преимущественное право арендатора на заключение нового договора аренды земельного участка по истечении срока договора аренды (ст. 592 ГК РБ, п. 3 ст. 22 ЗК РФ, п. 2 ст. 37 ЗК РК), а также право арендатора земельного участка передавать арендованный земельный участок в субаренду в пределах срока договора аренды земельного участка без согласия собственника (п. 6 ст. 22 ЗК РФ, ст. 38 ЗК РК). ГК РБ, в отличие от законодательств вышеназванных государств, устанавливает право арендатора сдавать арендованное имущество в субаренду только с согласия арендодателя (ст. 586).

         Проект ФЗ №47538-6 предлагает новое ограниченное вещное право – право застройки, которое представляет собой право возведения зданий и сооружений на чужом земельном участке. Полагаем, что реализация в Российском законодательстве указанного ограниченного права потребует внесение изменений в земельное законодательство, регулирующее аренду земельных участков, в части исключения возможности застройки земельных участков, передаваемых в аренду. В настоящее время на практике земельные участки предоставляются в аренду без права застройки и с правом застройки. 
         Право ограниченного пользования земельным участком (земельный сервитут)

Земельный сервитут представляет собой право ограниченного целевого пользования чужим земельным участком. Возможность установления земельного сервитута (в Российской Федерации, Республике Казахстан) предусмотрена законодательством всех без исключения государств – участников ЕЭП. Вместе с тем, в разных государствах имеются определенные особенности в правовом регулировании данного института. 

В соответствии с ч. 1 ст. 13 КоЗ РБ собственник земельного участка вправе требовать от собственника соседнего земельного участка, а в необходимых случаях – и от собственника другого земельного участка предоставления права ограниченного пользования соседним участком (сервитута). Сервитут устанавливается для обеспечения прохода, проезда через соседний, а в необходимых случаях – через другой земельный участок, прокладки и эксплуатации линий электропередачи, связи и трубопроводов, обеспечения водоснабжения и мелиорации, а также иных нужд (ч. 2 ст. 13 КоЗ РБ).

Согласно п. 1 ст. 67 ЗК РК, в случаях, предусмотренных кодексом и иными законодательными актами Республики Казахстан, собственник или землепользователь обязан предоставить заинтересованным физическим и юридическим лицам право ограниченного целевого пользования земельным участком, на который ему принадлежит право собственности или землепользования. Сервитут предоставляется для прохода, проезда, прокладки и эксплуатации необходимых коммуникаций, охотничьего хозяйства и иных нужд (пп. 36 ст. 12 ЗК РК).

В Республике Казахстан, впрочем, как и в Российской Федерации, существует деление сервитутов на публичные и частные, а в Российской Федерации – также на постоянные и срочные. Более того, в ст. 72 ЗК РК закреплена норма о том, что в случаях, предусмотренных законодательными актами Республики Казахстан или соглашением сторон, могут быть установлены другие сервитуты, кроме указанных в кодексе. 

Итак, п. 1 ст. 69 ЗК РК предусмотрено право частного собственника или землепользователя требовать от субъекта права частной собственности или землепользования на соседний земельный участок, а в необходимых случаях – от субъектов права частной собственности или землепользования и на иной участок предоставления права ограниченного пользования этими участками (частный сервитут).

Право ограниченного пользования соседним или иным земельным участком (частный сервитут) может устанавливаться для обеспечения:

- прохода и проезда через соседний или иной земельный участок, если другой путь частного собственника или землепользователя к своему участку невозможен, крайне затруднен или требует несоразмерных расходов;

- прокладки и эксплуатации необходимых линий электропередачи, связи, обеспечения водоснабжения, водоотвода, теплоснабжения, мелиорации и других нужд частного собственника или землепользователя, которые не могут быть обеспечены без установления сервитута на соседний или иной участок.

В Российской Федерации частный сервитут устанавливается в соответствии с гражданским законодательством (п. 1 ст. 23 ЗК РФ). Ч. 2 ст. 274 ГК РФ  предусмотрены в принципе те же цели установления сервитута, что и в Республике Казахстан. 

Публичные сервитуты в Российской Федерации и Республике Казахстан могут устанавливаться для: прохода или проезда через земельный участок (в Республике Казахстан – к объектам общего пользования, кладбищам, погребениям и иным культовым объектам); использования земельного участка в целях ремонта коммунальных, инженерных, электрических и других линий и сетей, а также объектов транспортной инфраструктуры; размещения на земельном участке межевых и геодезических знаков и подъездов к ним; забора воды и водопоя; прогона скота через земельный участок; использования земельного участка в целях охоты, ловли рыбы в расположенном на земельном участке замкнутом водоеме, сбора дикорастущих растений в установленные сроки и в установленном порядке; временного использования земельного участка в целях проведения изыскательских, исследовательских и других работ; свободного доступа к прибрежной полосе (п. 3 ст. 23 ЗК РФ, ч. 2 п. 4 ст. 69 ЗК РК). 

В Российской Федерации данный перечень дополняется такими целями как проведение дренажных работ на земельном участке, а также сенокос или пастьба скота на земельных участках в сроки продолжительность которых соответствует местным условиям, обычаям, за исключением таких земельных участков в пределах земель лесного фонда. При этом рассмотренный перечень является закрытым. 

В Республике Казахстан установление публичного сервитута допускается, в том числе, в целях использования земельного участка для проведения культурно-массовых мероприятий по решению государственных органов, а также в иных случаях, связанных с общественными и государственными интересами. В законодательстве государств – участников ЕЭП закрепляется возможность установления платы за право ограниченного пользования земельным участком, однако условия установления такой платы несколько отличаются. 

Так, в Республике Беларусь в соответствии с ч. 4 ст. 13 КоЗ РБ собственник земельного участка, обремененного сервитутом, вправе требовать от лиц, в интересах которых установлен сервитут, соразмерную плату за пользование земельным участком, если иное не предусмотрено законодательством.

В Республике Казахстан собственник или землепользователь земельного участка, обремененного частным сервитутом, вправе требовать соразмерную плату от лиц, в интересах которых установлен сервитут, если иное не предусмотрено законодательными актами Республики Казахстан. При установлении сервитута по земельным участкам, находящимся в государственной собственности и не предоставленным в землепользование, плата за сервитут поступает в местный бюджет (п.п. 5, 6 ст. 69 ЗК РК). Кроме того, субъект права ограниченного пользования земельным участком должен возместить частному собственнику или землепользователю все убытки, связанные с сервитутом (ч. 2 п. 3 ст. 69 ЗК РК).

В Российской Федерации собственник земельного участка, обремененного частным сервитутом, вправе требовать соразмерную плату от лиц, в интересах которых установлен сервитут, если иное не предусмотрено федеральными законами (п. 6 ст. 23 ЗК РФ).

Что касается публичных сервитутов, то здесь собственник или землепользователь земельного участка (в Российской Федерации – только собственник), обремененного публичным сервитутом, вправе требовать от органа государственной власти (в Российской Федерации – или органа местного самоуправления), установившего публичный сервитут, соразмерную плату, если установление сервитута приводит к существенным затруднениям в использовании земельного участка. В случаях же, если установление публичного сервитута приводит к невозможности использования земельного участка, собственник земельного участка или землепользователь (в Российской Федерации – и землевладелец) вправе требовать изъятия, в том числе путем выкупа, у него данного земельного участка с возмещением органом государственной власти (в Российской Федерации – или органом местного самоуправления), установившим публичный сервитут, убытков или предоставления равноценного земельного участка с возмещением убытков (п. 7 ст. 23 ЗК РФ, п. 7 ст. 69 ЗК РК). 

Обременение земельного участка сервитутом не лишает собственника участка права владения, пользования и распоряжения этим участком. Кроме того,  осуществление сервитута должно быть наименее обременительным для земельного участка, в отношении которого он установлен.

Проект ФЗ № 47538-6  предусматривает существенные изменения, касающиеся сервитута. Перечисляются принципы установления сервитутов, закреплено широкое содержание сервитута в виде права пользоваться служащей вещью (положительный сервитут) и запрещать собственнику служащей вещи  пользоваться такой вещью (отрицательный сервитут) (ст.301.1). Проект предусматривает  виды сервитутов: перемещение, строительные, мелиорации, горные и коммунальные. 
        Ограничения (обременения) прав на земельные участки.
Из всех государств - участников ЕЭП только в Российской Федерации в земельном кодексе имеется отдельная статья, посвященная ограничению прав на земельные участки (ст. 56 ЗК РФ). 

Права на земельные участки в Российской Федерации могут быть ограничены по основаниям, установленным кодексом, федеральными законами. Могут устанавливаться следующие ограничения прав на земельные участки: особые условия использования земельных участков и режим хозяйственной деятельности в охранных, санитарно - защитных зонах; особые условия охраны окружающей среды, в том числе животного и растительного мира, памятников природы, истории и культуры, археологических объектов, сохранения плодородного слоя почвы, естественной среды обитания, путей миграции диких животных;

условия начала и завершения застройки или освоения земельного участка в течение установленных сроков по согласованному в установленном порядке проекту, строительства, ремонта или содержания автомобильной дороги (участка автомобильной дороги) при предоставлении прав на земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности; иные ограничения использования земельных участков в случаях, установленных кодексом, федеральными законами.

        В частности, такие ограничения могут устанавливаться: на землях, которые подверглись радиоактивному и химическому загрязнению и на которых не обеспечивается производство продукции, соответствующей установленным законодательством требованиям, и их охранных зонах (п.п. 1 и 2 ст. 14 ЗК РФ); в охранных, санитарно-защитных и иных зонах с особыми условиями использования земель (полосы отвода, придорожные полосы, запретные зоны и т.п.), включаемых в состав земель промышленности и иного специального назначения (п. 3 ст. 87 ЗК РФ); на землях особо охраняемых территорий (на землях особо охраняемых природных территорий, к коим относятся и земли лечебно-оздоровительных местностей и курортов, их охранных зонах, округах с регулируемым режимом хозяйственной деятельности, округах санитарной (горно-санитарной) охраны, на специально выделенных земельных участках частичного хозяйственного использования в составе земель особо охраняемых природных территорий, на резервируемых землях (п. 6 ст. 94, п.п. 3-5, 7 ст. 95, п. 2 ст. 96 ЗК РФ); в пределах земель природоохранного назначения (п. 4 ст. 97 ЗК РФ); на землях рекреационного назначения (п. 5 ст. 98 ЗК РФ); на землях историко-культурного назначения, в том числе в зонах охраны объектов культурного наследия (ч. 2 п. 2, ч. 2 п. 3, п. 4 ст. 99 ЗК РФ); на особо ценных землях (п. 2 ст. 100 ЗК РФ); в зонах особо охраняемых территорий, выделенных в пределах черты городских, сельских поселений, в том числе зонах охраны памятников истории и культуры (п. 10 ст. 85 ЗК РФ); в зеленых зонах пригородных зон, которые выполняют санитарные, санитарно-гигиенические и рекреационные функции (п. 5 ст. 86 ЗК РФ); в пределах водоохранных зон водных объектов, полос отвода и зон охраны водозаборов, гидротехнических сооружений и иных водохозяйственных сооружений, объектов, в том числе зон охраны источников питьевого и хозяйственно-бытового водоснабжения (п.п.  1 и 3 ст. 102 ЗК РФ); и другие.

Исходя из анализа положений КоЗ РБ, такие ограничения могут устанавливаться: на землях зеленых зон (ч. 4 ст. 118 КоЗ РБ); в зонах с особыми условиями пользования (охранные, санитарные, защитные и другие зоны) земель промышленности, транспорта, связи, энергетики и иного назначения (ч. 3 ст. 119 КоЗ РБ); на землях природоохранного назначения (к ним отнесены и водоохранные полосы (зоны) рек и водоемов) и их охранных зон (ч.ч. 2 и 3 ст. 121 КоЗ РБ); в округах санитарной охраны курортов (ч. 2 ст. 122 КоЗ РБ); на землях рекреационного назначения (ч. 2 ст. 123 КоЗ РБ); на землях историко-культурного назначения (ч. 2 ст. 124 КоЗ РБ); на земельных участках, подвергшиеся радиоактивному загрязнению, на которых не обеспечивается получение экологически чистой продукции (ч. 1 ст. 131 КоЗ РБ); в охранных, санитарных и защитных зонах (ч. 2 ст. 134 КоЗ РБ); и другие.

В соответствии с ч. 2 п. 2 ст. 42 ЗК РК права на землю собственников земельных участков и землепользователей могут быть ограничены по основаниям, установленным кодексом и иными законодательными актами Республики Казахстан.

На основе норм ЗК РК можно сделать вывод, что такие ограничения могут устанавливаться на следующих территориях: охранные, санитарные и защитные зоны (ч. 1 п. 2 ст. 105 ЗК РК); санитарно-защитные зоны промышленных, коммунальных и складских объектов, объектов инженерной и транспортной инфраструктуры земель производственной застройки, водоохранные зоны земель водоемов и акваторий в составе земель населенных пунктов (пп.пп. 3 и 6 п. 3 ст. 107 ЗК РК); санитарно-защитные и иные зоны в составе земель промышленности, транспорта, связи и иного несельскохозяйственного назначения. В частности, это санитарно-защитные и иные зоны в составе земель промышленности (п. 1 ст. 112 ЗК РК); охранные зоны с особыми условиями землепользования железнодорожного транспорта (защитные лесные полосы, земельные участки, необходимые для обеспечения сохранности, прочности и устойчивости сооружений, устройств и других объектов транспорта, а также земельные участки, примыкающие к полосе отвода железнодорожного транспорта, расположенные в селеопасных, оползнеопасных зонах и в местах, подверженных другим опасным воздействиям) (п. 3 ст. 114 ЗК РК); придорожные полосы автомобильных дорог (п.п. 3 и 4 ст. 115 ЗК РК); охранные зоны в составе земель для нужд воздушного транспорта (ч. 1 ст. 117 ЗК РК); охранные зоны магистральных трубопроводов с особыми условиями использования земельных участков (ч. 1 ст. 118 ЗК РК); охранные зоны в составе земель для нужд связи, радиовещания, телевидения, информатики (п. 1 ст. 119 ЗК РК); охранные зоны электрических сетей и линий связи (ч. 2 п. 2 ст. 119 ЗК РК); земли особо охраняемых природных территорий, в том числе специально выделенные участки с заказным режимом и регулируемым режимом хозяйственной деятельности (ст. 122 ЗК РК). Кроме того, для обеспечения особой охраны в соответствии с ч. 1 п. 1 ст. 123 ЗК РК могут устанавливаться охранные и защитные зоны особо охраняемых природных территорий с запрещением в пределах этих зон любой деятельности, отрицательно влияющей на сохранение и воспроизводство объектов государственного природно-заповедного фонда; охранные, санитарно-защитные и иные защитные зоны земель оздоровительного назначения (п. 2 ст. 125 ЗК РК); земли рекреационного назначения (п. 5 ст. 126 ЗК РК); земли историко-культурного назначения (ч. 2 п. 2 ст. 127 ЗК РК); земли, выделенные под водоохранные зоны и полосы этих сооружений и зоны санитарной охраны водозаборных систем питьевого водоснабжения (ст. 132 ЗК РК); земельные участки, на которых проводились испытания ядерного оружия, переведенные по решению Правительства Республики Казахстан в состав земель запаса (п. 2 ст. 137 ЗК РК); земли, подвергшиеся радиоактивному загрязнению и на которых проводились испытания ядерного оружия (ст. 143 ЗК РК) и другие. Четкий перечень зон с особыми условиями пользования землей закреплен в ст. 121 ЗК РК. Так, согласно п. 1 названной статьи, в целях обеспечения безопасности населения и создания необходимых условий для эксплуатации промышленных, транспортных и иных объектов устанавливаются зоны, в пределах которых ограничиваются или запрещаются те виды деятельности, которые не совместимы с целями установления зон. К зонам с особыми условиями пользования землей относятся: санитарно-защитные зоны промышленных предприятий; селеопасные, оползнеопасные и защитные лесные зоны, примыкающие к полосе отвода железных и автомобильных дорог; защитные зоны водозаборных сооружений; приаэродромные полосы; охранные зоны магистральных трубопроводов, линий связи, радиофикации и электропередачи; водоохранные зоны и полосы; территория военных полигонов.

Ограничения (обременения) прав на земельные участки в государствах – участниках ЕЭП могут предусматриваться и в лесном, водном законодательстве, законодательстве об особо охраняемых территориях, о гидрометеорологической деятельности, транспорте, и др. в связи с чем изложенная выше информация не является исчерпывающей. Однако, если сравнивать вышеприведенные данные, то можно сделать вывод о том, что в законодательстве государств – участников ЕЭП в целом, существуют более-менее схожие подходы к определению территорий, на которых могут быть установлены ограничения (обременения) прав на земельные участки.

В доктрине и правоприменительной практике дискуссионным является вопрос разграничения  понятий «Ограничение» и «Обременение». Проект закона № 47538-6 и ФЗ от 30.12.2012 года №302-ФЗ  определяет, что эти понятия не являются синонимами. «Ограничения» распространяются на права, а «обременения» касаются недвижимого имущества. 

       1.1.4. Переход прав, ограничений (обременений) прав на земельные участки

        Сделки с земельными участками и правами на них. 
Земельные участки, а также права на них могут являться предметом различных гражданско-правовых сделок (купли-продажи, мены, дарения, залога, аренды). В законодательстве государств -  участников ЕЭП содержатся различные формулировки относительно того, какие сделки могут быть совершены с земельными участками и какие условия необходимо соблюсти, чтобы та или иная сделка была признана действительной. Так,  КоЗ РБ устанавливает, что предметом купли-продажи, дарения, залога, обмена, аренды могут являться земельные участки, находящиеся в частной собственности граждан, юридических лиц Республики Беларусь. При этом сделки с земельными участками совершаются при наличии документов, удостоверяющих право на эти участки. 

В соответствии со ст. 37 ЗК РФ объектом купли-продажи могут быть только земельные участки, прошедшие государственный кадастровый учет. Продавец при заключении договора купли-продажи обязан предоставить покупателю имеющуюся у него информацию об обременениях земельного участка и ограничениях его использования.

Пункт 2 ст. 25 ЗК РК наделяет собственника земельного участка правом совершать в отношении него любые сделки, не запрещенные законодательными актами Республики Казахстан, без изменения его целевого назначения. Кроме того, данный кодекс предусматривает особенности осуществления сделок с земельными долями на землях сельскохозяйственного назначения, находящимися в общей долевой собственности (ст. 55 ЗК РК). При совершении сделок, направленных на отчуждение доли в праве общей долевой собственности, выдел земельного участка в счет земельных долей не требуется. 

Специальные условия, при которых договор купли-продажи земельного участка признается недействительным, закреплены в п. 2 ст. 37 ЗК РФ. Таковыми условиями являются: устанавливающие право продавца выкупить земельный участок обратно по собственному желанию; ограничивающие дальнейшее распоряжение земельным участком, в том числе ограничивающие ипотеку, передачу земельного участка в аренду, совершение иных сделок с землей; ограничивающие ответственность продавца в случае предъявления прав на земельные участки третьими лицами. Указанные требования применяются также к договору мены. Вышеназванные условия являются специальными по отношению к общим условиям недействительности сделок, которые предусмотрены в Гражданских кодексах государств – участников ЕЭП.
Так, например, по общему правилу для законодательств всех вышеназванных государств несоблюдение формы сделки влечет ее недействительность (ст.ст. 166 и 521 ГК РБ, ст. 165 ГК РФ, ст. 157 ГК РК). Сделки с земельными участками совершаются в письменной форме и подлежат государственной регистрации, а в отдельных случаях и нотариальному удостоверению. Отношения по государственной регистрации прав, а также сделок с недвижимым имуществом, регулируются в государствах – участниках ЕЭП специальными законами (Закон Республики Беларусь от 22 июля 2002 года «О государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним», Федеральный закон Российской Федерации от 21 июля 1997 года «О государственной регистрации недвижимого имущества, прав на него и сделок с ним», Закон Республики Казахстан от 25 декабря 1995 года «О регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» и др.).

Отличительной особенностью земельного законодательства Российской Федерации является закрепление в ЗК РФ права покупателя земельного участка требовать уменьшения покупной цены или расторжения договора купли-продажи земельного участка и возмещения причиненных ему убытков в случае предоставления ему продавцом заведомо ложной информации об обременениях земельного участка и ограничениях его использования в соответствии с разрешенным использованием; о разрешении на застройку данного земельного участка; об использовании соседних земельных участков, оказывающем существенное воздействие на использование и стоимость продаваемого земельного участка; о качественных свойствах земли, которые могут повлиять на планируемое покупателем использование и стоимость продаваемого земельного участка; иной информации, которая может оказать влияние на решение покупателя о покупке данного земельного участка и требования о предоставлении которой установлены федеральными законами (п. 3 ст. 37 ЗК РФ). Вышеназванные требования применяются также в случаях обмена земельного участка, передачи его в аренду.

КоЗ РБ не содержит аналогичных положений, однако достаточно подробно регулирует порядок отчуждения (купли-продажи, дарения, мены) земельных участков, находящихся в собственности граждан, юридических лиц (ст.ст. 92-94 КоЗ РБ). Основным условием отчуждения земельных участков является сохранение целевого назначения этих земельных участков в соответствии с земельным законодательством Республики Беларусь. Жилые дома, дачи и садовые домики могут отчуждаться субъектам права частной собственности на землю только вместе с земельными участками, если они находятся в частной собственности, кроме случаев продажи строений на снос. В случаях приобретения жилого дома, дачи, садового домика в собственность лицом, не имеющим права получения в частную собственность земельного участка, имеющего отношение к такому строению, этот участок выкупается у собственника соответствующим сельским (поселковым), городским (городов областного подчинения и г. Минска), районным исполнительным и распорядительным органом по нормативным ценам, действующим на момент выкупа (ст. 93 КоЗ РБ). 

Юридические лица Республики Беларусь могут отчуждать земельные участки, находящиеся у них в собственности, только тем юридическим лицам, которые имеют право на получение в собственность такого земельного участка, и при сохранении его целевого назначения (ст. 94 КоЗ РБ). Кроме того, не допускается обмен земельных участков, находящихся в собственности юридических лиц Республики Беларусь (ст. 92 КоЗ РБ).

Примечательным является установление кодексом Республики Казахстан возможности отчуждения не только права собственности на земельный участок, но и права землепользования (ст. 33 ЗК РК). Такая передача права землепользования производится на основе гражданско-правовых сделок, а также по иным основаниям, предусмотренным законодательством Республики Казахстан. Субъектами передачи и отчуждения права землепользования могут являться только лица, выкупившие право временного возмездного землепользования. При этом, совершение сделок землепользователями в отношении права землепользования, включая его отчуждение, не допускается на землях: общего пользования; предоставленных для нужд обороны; лесного фонда;  особо охраняемых природных территорий, оздоровительного, рекреационного и историко-культурного назначения; служебного земельного надела; водного фонда; земельных участков, предоставленных на праве временного безвозмездного и временного краткосрочного возмездного землепользования; земельных участков, предоставленных на праве временного землепользования для ведения крестьянского (фермерского) хозяйства и товарного сельскохозяйственного производства, за исключением передачи в залог (п. 2 ст. 33). 

В Проекте ФЗ №47538-6 о внесении изменений в ГК РФ  предусматриваются новеллы, касающиеся признания сделок и договоров недействительными: 1) предлагается специальная норма, касающаяся согласия на совершение сделки, нарушение которой является основанием для опровержения сделки; 2) предлагается  расширить перечень  нотариальных действий в отношении  сделок с недвижимым имуществом; 3) с требованием о признании ничтожной сделки недействительной могут обратиться в суд только стороны этой сделки, а третьи лица только в случае, что они имеют законный интерес в  признании такой сделки недействительной; 4) предусматривается внесение изменений, касающихся сроков исковой давности для опровержения недействительных сделок. Доктрина договор относит к отдельному виду сделок, что предполагает необходимость его особого регулирования. Данное положение особенно актуально применительно к законоположениям об основаниях и последствиях недействительности сделок,  которые в настоящее время подлежат прямому и непосредственному применению ко всякому гражданскому правовому договору. При подготовке Концепции развития гражданского законодательства  РФ было обращено внимание на необходимость обеспечения стабильности гражданского оборота и исключения защиты недобросовестных участников оборота, чему в немалой степени могло бы служить последовательное проведение на уровне законодательной политики принципа  сохранения однажды заключённого договора. В этих целях было предложено ввести ряд положений, ограничивающих применение правил о недействительности сделок. Данная идея была реализована при разработке законопроекта на основе Концепции, который предусматривает включение в общие положении о договоре отдельной статьи о недействительности договора (ст. 331.1). Данная статья содержит следующие ключевые положения: 1) положения ГК о недействительности сделок применяется к договорам, если иное не установлено правилами об отдельных видах договоров и настоящей статьёй; 2) суд не вправе по собственной инициативе применить последствия недействительности ничтожного договора; 3) ограничены возможности стороны,  принявшей от контрагента исполнение по договору, требовать признание договора недействительным. 

До принятия ФЗ от 30.12.2012 года №302-ФЗ в РФ существовала система двойной регистрации (прав и сделок) в отношении объектов недвижимости. Концепция развития гражданского законодательства РФ и проект закона о внесении изменений в ГК РФ  предлагали отказаться от регистрации сделок и предусмотреть регистрацию только прав на недвижимое имущество.     Указанный  Федеральный  закон  внес изменения, с учетом которых с 1 марта 2013 года отменена регистрация сделок с недвижимым имуществом, предусмотренных статьями 558 «Продажа жилых помещений», 560 «Форма и государственная регистрация  договора продажи предприятия», 574 «Форма договора дарения», 584 «Форма договора ренты», 609 «Форма и государственная регистрация аренды», 661 «Форма и государственная регистрация аренды здания или сооружения», 658 «Форма и государственная регистрация аренды предприятия». Следует отметить, что в иных федеральных законах по-прежнему сохраняются нормы, обязывающие осуществлять государственную регистрацию некоторых видов договоров (например, договор ипотеки, договор аренды лесного участка). Таким образом, присутствует коллизия на уровне федерального закона.

         Залог земельных участков и прав на них
Земельные участки,  принадлежащие на праве собственности или праве пользования могут быть предметом залога (п. 5 ст. 22 ЗК РФ, ст. 76 ЗК РК).   КоЗ РБ устанавливает, что только земельные участки, находящиеся в частной собственности граждан, юридических лиц Республики Беларусь могут являться предметом залога в качестве материального обеспечения своевременного возврата банковского кредита.  При этом залогодателями земельных участков могут быть граждане, юридические лица Республики Беларусь, право собственности на земельные участки которых удостоверено государственным актом, а залогополучателями земельных участков – только банки, перечень которых определяется Президентом Республики Беларусь.
Залог земельного участка, как и иные сделки с недвижимостью, подлежит государственной регистрации в порядке, установленном для регистрации сделок с недвижимым имуществом. Концепция и проект закона о внесении изменений в ГК №47538-6 предлагает два вида ипотеки, во-первых акцессорную ипотеку (которая закреплена в действующем ГК РФ) и независимую ипотеку. При независимой ипотеке залогодержатель вправе самостоятельно определить какое обязательство должника считается обеспеченным такой ипотекой.  Полагаем, такой подход законодательного регулирования отвечает потребностям правоприменительной практики. Подобный подход правового регулирования отсутствует в законодательстве в Республике Беларусь и Республике Казахстан. 

          Наследование земельных участков. 
Переход прав на земельный участок возможен в порядке наследования, при котором возникает универсальное правопреемство. Наследование земельных участков, находящихся в частной собственности, а также принадлежащих на праве пользования, осуществляется  в соответствии с гражданским и земельным законодательством.

Общим положением для законодательств некоторых стран является положение о том, что земельный участок может быть передан по наследству только тому лицу, которое может быть собственником земельного участка. Однако правовые последствия передачи по наследству земельного участка «ненадлежащему» лицу, в различных государствах различны.

Так, в соответствии с  КоЗ РБ: если ни один из наследников не может быть собственником земельного участка, он переходит в государственную собственность, а наследники получают денежную компенсацию. Вместо компенсации наследникам – негражданам Республики Беларусь, постоянно проживающим на территории Республики Беларусь, по их желанию соответствующие земельные участки предоставляются исполнительными и распорядительными органами в аренду при сохранении их целевого назначения.

Согласно нормам ст. 1181 ГК РФ принадлежавшие наследодателю на праве собственности земельный участок или право пожизненного наследуемого владения земельным участком входит в состав наследства и наследуется на общих основаниях, установленных Кодексом. На принятие наследства, в состав которого входит указанное имущество, специальное разрешение не требуется.

Как уже упоминалось выше, распоряжение земельным участком, находящимся на праве пожизненного наследуемого владения, не допускается, за исключением перехода прав на земельный участок по наследству. В случае исключения из ГК РФ права пожизненного наследуемого владения земельным участком потребуется внесение  изменений и в статью 1181 ГК РФ. Принципиальным является вопрос: какое право будет включаться в наследственную массу? Подходы могут быть различные.

          КоЗ РБ  устанавливает особенности  правового регулирования наследования иностранными лицами права пожизненного наследования земельными участками.
         Переход прав на земельные участки при реорганизации юридического лица. 
Законодательство сравниваемых правопорядков предусматривает, что  в случае реорганизации юридического лица, принадлежащее ему право собственности или землепользования, переходит к правопреемнику в соответствии с нормами гражданского и земельного законодательства. В целом, подход законодателей данных стран одинаков, однако,  КоЗ РБ оговаривает, что  в данном случае исключительно переход права собственности происходит при условии сохранения целевого назначения земельного участка.
         Переход прав на земельный участок при переходе прав собственности на капитальное строение (здание, сооружение).
Право на капитальное строение (здание, сооружение) неотделимо от права на земельный участок, на котором они расположены и рассматриваются  в юридической литературе как единый объект недвижимого имущества. Поэтому переход права собственности на капитальное строение (здание, сооружение) влечет за собой переход права на соответствующий земельный участок. Подходы к вопросу о переходе права на земельный участок при переходе права собственности на капитальное строение (здание, сооружение) во всех государствах – участниках ЕЭП  в основном совпадают. 

Переход права собственности на строение, здание, сооружение влечет приобретение права пользования соответствующей части земельного участка, занятой зданием, строением, сооружением и необходимой для их использования. В Республике Беларусь при переходе права собственности на строение или сооружение вместе с этими объектами переходит и право пользования или пожизненного наследуемого владения земельным участком (его частью). При этом размер земельного участка (его части) определяется в установленном порядке с учетом целей, для которых использовались эти строения и сооружения. Достаточно подробно регулирует данный вопрос ст. 52 ЗК РК, устанавливая переход к приобретателю не только права постоянного или временного долгосрочного землепользования на земельный участок в случае перехода права собственности либо права хозяйственного ведения или права оперативного управления на здания (строения, сооружения) (включая незавершенное строительство) и другое недвижимое имущество, но и переход права собственности (п. 2 ст. 52 ЗК РК). В Российской Федерации данный вопрос регулируется иным образом. При переходе права собственности на здание, строение, сооружение, находящиеся на чужом земельном участке, к другому лицу оно приобретает право на использование соответствующей части земельного участка, занятой зданием, строением, сооружением и необходимой для их использования, на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний их собственник (п. 1 ст. 35 ЗК РФ). 

ЗК РФ обязывает отчуждать здания, строения, сооружения, находящиеся на земельном участке и принадлежащие одному лицу вместе с земельным участком, за исключением следующих случаев:

- отчуждение части здания, строения, сооружения, которая не может быть выделена в натуре вместе с частью земельного участка;

- отчуждение здания, строения, сооружения, находящихся на земельном участке, изъятом из оборота в соответствии со ст. 27 кодекса.

Собственник здания, строения, сооружения, находящихся на чужом земельном участке, имеет преимущественное право покупки или аренды земельного участка, которое осуществляется в порядке, установленном гражданским законодательством Российской Федерации для случаев продажи доли в праве общей собственности постороннему лицу. 

Иностранные граждане, лица без гражданства и иностранные юридические лица – собственники зданий, строений, сооружений, находящихся на чужом земельном участке, имеют преимущественное право покупки или аренды земельного участка в порядке, установленном ЗК РФ. Президент Российской Федерации может установить перечень видов зданий, строений, сооружений, на которые это правило не распространяется (ст. 35 ЗК РФ). Подобный перечень пока не установлен.
         Отчуждение земельного участка, находящегося в собственности. 
Находящиеся в частной собственности граждан, юридических лиц  земельные участки могут передаваться в  публичную собственность после их выкупа и возмещения в полном объеме убытков, за исключением случаев, предусмотренных законодательством. Допускается добровольное безвозмездное отчуждение земельных участков, находящихся в частной собственности граждан, юридических лиц  в публичную собственность.
1.1.5. Прекращение прав, ограничений (обременений) прав на земельные участки.

Подход законодателей государств – участников ЕЭП к регулированию оснований прекращения прав на земельный участок имеет  ряд сходств. Земельные кодексы  дифференцируют основания прекращения в зависимости от видов прав на земельный участок и соответственно определяют основания прекращения права собственности,  ограниченных вещных прав, права аренды и права залога, которые во многом совпадают. 

Прекращение права собственности, права владения и права пользования возможно также путем изъятия земельного участка. В законодательстве сравниваемых правопорядков данный вид прекращения права  установлен как исключительный. Случаи, при которых в государствах – участниках ЕЭП допускается принудительное изъятие земельных участков, находящихся в собственности граждан, юридических лиц и иностранных государств, а также земельных участков, принадлежащих на праве пользования вышеназванным субъектам, установлены  земельными кодексами. Принудительное изъятие возможно для государственных (общественных) нужд, в порядке реквизиции, конфискации в связи с  совершением преступления или иного правонарушения, совершением земельного правонарушения.
1.1.6. Права и обязанности собственников земельных участков, землевладельцев, землепользователей. 
Правообладатели земельных участков при осуществлении своих правомочий по владению, пользованию и распоряжению земельными участками обладают определенным кругом прав и обязанностей. Их права, закрепленные в земельном и гражданском законодательстве, схожи и сводятся к следующим: самостоятельно хозяйствовать на земле; использовать земельные участки в соответствии с целями, для которых они предоставлены; использовать в установленном порядке для своих нужд имеющиеся на земельном участке общераспространенные полезные ископаемые, торф, водные объекты, а также эксплуатировать другие полезные свойства земли; возводить в установленном порядке жилые, производственные, культурно-бытовые и иные строения и сооружения;

в установленном порядке проводить оросительные, осушительные и другие мелиоративные работы, строить пруды и иные водоемы; в случае изъятия земельного участка или добровольного отказа от него получить полную компенсацию затрат на повышение плодородия земли; передавать во временное пользование земельный участок или его часть в случаях и порядке, предусмотренных законодательством; обмена в установленном порядке земельными участками; добровольно отказаться от земельного участка; в установленном порядке требовать установления и прекращения земельного сервитута.

Собственники, землевладельцы и землепользователи имеют право собственности на посевы, посадки сельскохозяйственных культур и насаждений, произведенную сельскохозяйственную продукцию и доходы от ее реализации, за исключением случаев, когда земельный участок передан в аренду.  Кроме того, имеют право отчуждать земельные участки (части земельных участков), сдавать их в залог, в аренду.

Земельные кодексы, принятые государствами- участниками ЕЭП, предусматривают также и схожие обязанности  правообладателей  земельных участков. Правообладатели земельных участков  обязаны: обеспечивать использование земельных участков в соответствии с целевым назначением и условиями их предоставления; эффективно использовать предоставленные им земельные участки, повышать их плодородие, применять природоохранные технологии производства, не допускать ухудшения экологической обстановки в результате своей хозяйственной деятельности; осуществлять комплекс мероприятий по охране земель; своевременно вносить плату за земельные участки; не нарушать права других землепользователей, землевладельцев и собственников земельных участков, а также арендаторов земельных участков; в установленном порядке обеспечивать предоставление земельного сервитута. Землепользователи, землевладельцы и собственники земельных участков выполняют другие обязанности, предусмотренные земельным законодательством. 

1.1.7. Защита прав собственников земельных участков, землевладельцев, землепользователей. 
Законодательство государств – участников ЕЭП содержит правовые гарантии соблюдения и защиты прав собственников земельных участков, землевладельцев, землепользователей. Прежде всего, это конституционные нормы, предусматривающие равную защиту всех форм собственности, а также нормы гражданских кодексов, предусматривающие схожие способы защиты гражданских прав, в том числе и права собственности. Специальные нормы содержатся  в земельных, уголовных, административных и трудовых  кодексах рассматриваемых  правопорядков.   Процессуальные аспекты защиты земельных прав и применения принудительных мер  предусматриваются нормами  гражданского и уголовного процессуального законодательства.

Проект закона №47538-6 о внесении изменений ГКРФ предлагает существенные изменения института защиты вещных прав. Глава 16 проекта к способам защиты вещных прав относит виндикационный иск, негаторный иск, освобождение имущества от ареста (исключение из описи) и признание вещного права. Проект раскрывает содержание и порядок применения указанных способов защиты, что оценивается положительно научной литературой. Проект, кроме того, предлагает введение норм посвященных владению и владельческой защите. При этом, проект исходит из того, что владение представляет собой  факт, а не право, что вполне соответствует современной доктринальной трактовке, его понятию в зарубежных правопорядках стран с развитой рыночной экономикой. 

         1.2. Модель земельно-правового статуса физического лица и хозяйствующего субъекта для законодательств стран-участниц ЕЭП.
          В условиях интеграционных процессов на территории Единого экономического пространства (далее – ЕЭП) одной из задач выступает унификация национального законодательства, в том числе связанного с правами физических лиц и хозяйствующих субъектов на земельные участки в Республиках Беларусь, Казахстан и Российской Федерации. Законодательства сравниваемых правопорядков не содержат легального определения  понятия «земельно-правовой статус». 

          Земельно-правовой статус, в том числе физического лица и хозяйствующего субъекта  на территории ЕЭП – собирательное понятие. С учетом доктринальных толкований правового статуса в национальном законодательстве  целесообразно реализовывать модель, включающую следующие составные элементы: система нормативно- правовых актов, определяющих земельно-правовой статус; объекты земельных отношений; субъекты земельных отношений; виды прав на земельные участки; ограничения  (обременения) прав на земельные участки; права и обязанности правообладателей земельных участков; прекращение прав на земельные участки; гарантии защиты прав на земельные участки; ответственность за нарушение земельного законодательства.     
         1.2.1. Система нормативно - правовых актов, определяющих земельно-правовой статус физических лиц и хозяйствующих субъектов. 
          В национальном законодательстве на основе Конституции  определяется система законодательства, закрепляющего земельно-правовой статус указанных субъектов.  Основу этой системы составляют  межгосударственные и межправительственные соглашения, положения гражданских и земельных кодексов и других законов.  Необходимо учитывать  особенности формирования нормативно - правовой базы по данному вопросу в Российской Федерации  с учетом того, что в  соответствии с Конституцией РФ гражданское законодательство находится в исключительном ведении Российской Федерации, а земельное - в совместном ведении Российской Федерации и ее субъектов.  В связи с этим нормы земельного права могут устанавливаться законами и подзаконными актами на федеральном уровне, а также нормативно- правовыми актами субъектов Российской Федерации и органов местного самоуправления в пределах предоставленных  полномочий.

             На уровне  кодифицированных законов осуществляется разграничение  отношений, регулируемых нормами земельного и гражданского законодательства.
           1.2.2. Объекты земельных отношений.  
              Правовые нормы, определяющие объекты земельных отношений, в том числе  с участием физических лиц и хозяйствующих субъектов (коммерческих организаций, индивидуальных предпринимателей, крестьянских фермерских хозяйств), категории и виды земель должны содержаться в земельных кодексах стран – участниц ЕЭП.
        1.2.3. Субъекты земельных отношений. 
        Участники земельных отношений предусматриваются в специальной статье, содержащейся в земельном кодексе.  Состав участников: физические лица, в том числе, граждане, иностранные граждане и лица без гражданства; юридические лица (в том числе, иностранные юридические лица и юридические лица с иностранным участием, международные организации); государства; административно- территориальные единицы государства - участника ЕЭП.  Земельные кодексы стран – участниц ЕЭП  могут предусматривать и других участников с учетом сложившихся особенностей. В частности, с учетом федеративного устройства, в Российской Федерации в состав участников земельных отношений включаются субъекты Российской Федерации и муниципальные образования. В Республике Казахстан  имеются оралманы, правовой статус которых как участников земельных отношений должен  быть определен в Земельном кодексе Республики.  Кроме того, в земельных кодексах требуется определение правового статуса индивидуальных предпринимателей  и крестьянских фермерских  хозяйств  как участников земельных отношений. Например, в отличие от других государств, в Российской Федерации по действующему законодательству крестьянские фермерские хозяйства (далее – КФХ) не могут создаваться в качестве юридических лиц.
        1.2.4. Виды прав на земельные участки, ограничения (обременения) прав. 
         По земельному законодательству государств – участниц ЕЭП пользование землей осуществляется на определенном титуле, которые в анализируемых правопорядках в основном совпадают по названию и содержанию. Вместе с тем, имеются и различия,  что может нивелироваться в процессе модернизации и унификации  гражданского и земельного законодательства. Так, в соответствии с земельным законодательством Республики Беларусь земельные участки могут принадлежать на следующих правах: собственности (государственной и частной); пожизненного наследуемого владения; постоянного пользования; временного пользования; аренды. В Российской Федерации земельные участки принадлежат на праве: собственности (государственной, муниципальной  и частной); пожизненного наследуемого владения; постоянного (бессрочного) пользования; безвозмездного срочного пользования; аренды. В Республике Казахстан земельные участки могут находиться на праве: собственности (государственной и частной); постоянного (бессрочного) пользования; временного пользования; аренды.  Земельные кодексы стран- участниц ЕЭП должны содержать следующие группы правовых норм, касающиеся: а) ограничений  оборотоспособности земельных участков; особых условий использования земельных участков и режима хозяйственной деятельности в отдельных зонах и территориях; б) ограничений приобретения земельных участков, находящихся в публичной собственности; в) норм предоставления земельных участков из публичных земель; г) ограничений в зависимости от субъектного состава участников земельных отношений (например,  собственные граждане и национальные юридические лица либо иностранные граждане, лица без гражданства, иностранные юридические лица). Кроме того, в земельных и гражданских кодексах должен определяться порядок установления земельных сервитутов и других ограничений (обременений) прав на земельные участки. В земельных кодексах целесообразно определить (либо исключить) порядок приобретения права собственности на земельный участок  на основании приобретательной давности, что   внесет определенность  в решение проблемы, связанной с защитой прав и упорядочением правоприменительной практики в этой сфере.
       1.2.5. Права и обязанности правообладателей земельных участков.
        Собственники земельных участков, землевладельцы, землепользователи при осуществлении своих правомочий по владению, пользованию и распоряжению земельными участками обладают определенным кругом прав и обязанностей. Их права закрепляются в гражданских и земельных кодексах. В основном они сводятся к следующему: самостоятельно хозяйствовать на земле; использовать земельные участки в соответствии с целями, для которых они предоставлены; использовать в установленном порядке для своих нужд имеющиеся на земельном участке общераспространенные полезные ископаемые, торф, водные объекты, а также эксплуатировать другие полезные свойства земли; возводить в установленном порядке жилые, производственные, культурно-бытовые и иные строения и сооружения; в установленном порядке проводить оросительные, осушительные и другие мелиоративные работы, строить пруды и иные водоемы; в случае изъятия земельного участка или добровольного отказа от него получить полную компенсацию затрат на повышение плодородия земли; передавать во временное пользование земельный участок или его часть в случаях и порядке, предусмотренных законодательством; обмена в установленном порядке земельными участками; добровольно отказаться от земельного участка; в установленном порядке требовать установления и прекращения земельного сервитута. Собственники, землевладельцы и землепользователи имеют право собственности на посевы, посадки сельскохозяйственных культур и насаждений, произведенную сельскохозяйственную продукцию и доходы от ее реализации, за исключением случаев, когда земельный участок передан в аренду. Собственники земельных участков, кроме того, имеют право отчуждать земельные участки (части земельных участков), сдавать их в залог, в аренду.

Земельные и гражданские кодексы  должны предусматривать также и схожие обязанности  правообладателей земельных участков: обеспечивать использование земельных участков в соответствии с целевым назначением и условиями их предоставления; эффективно использовать предоставленные им земельные участки, повышать их плодородие, применять природоохранные технологии производства, не допускать ухудшения экологической обстановки в результате своей хозяйственной деятельности; осуществлять комплекс мероприятий по охране земель; своевременно вносить плату за земельные участки; не нарушать права других землепользователей, землевладельцев и собственников земельных участков, а также арендаторов земельных участков; в установленном порядке обеспечивать предоставление земельного сервитута. Правообладатели земельных участков выполняют и другие обязанности, предусмотренные земельным законодательством.  Кроме того,  земельный и гражданский кодексы должны  определить виды и порядок совершения сделок с земельными участками и правами на них и порядок наследования земельных участков (земельных долей), переход прав на земельный участок при переходе прав собственности на капитальное строение (здание, сооружение).
     1.2.6. Прекращение прав на земельный участок. 
       В земельных кодексах  предусматривается перечень (свод) оснований прекращения  права частной собственности, ограниченных вещных прав и права аренды на земельный участок,  содержание и механизм реализации которых рассматривается в  отдельных статьях. В целях устранения пробелов в земельных кодексах должен быть определен четкий механизм прекращения прав на земельный участок (земельную долю)  физических лиц в связи с их выходом из гражданства. Кроме того, необходимо определение  четкого механизма принудительного прекращения права собственности лица на земельный  участок, который не может ему принадлежать, и определения стоимости участка, подлежащей возмещению бывшему собственнику. Земельные кодексы должны содержать исчерпывающие перечни оснований  принудительного изъятия (выкупа) земельных участков у правообладателей для  государственных (общественных) нужд. Целесообразно в земельных кодексах установить ограничения на изъятия  земель отдельных категорий (например, орошаемых сельскохозяйственных угодий, земельных участков, на которых построены заводы и др.), а конфискацию земельных участков  применять только в случаях совершения отдельных видов преступлений и административных правонарушений, предусмотренных уголовными и административными кодексами. 
      1.2.7. Гарантии защиты прав  правообладателей  земельных участков. 
       Прежде всего,  гарантией защиты выступают  конституционные нормы, предусматривающие равную защиту всех форм собственности, а также нормы гражданских кодексов, воспринятые из Модельного гражданского кодекса СНГ и  содержащие схожие способы защиты гражданских прав, в том числе и права собственности. Специальные нормы содержатся  в земельных  и процессуальных кодексах (ГПК, АПК, ХПК) рассматриваемых  правопорядков. Национальное законодательство  должно предусматривать судебный и административный порядок защиты прав на земельный участок. Национальное законодательство может определять виды земельных споров, которые могут разрешаться только в судебном порядке. Защита земельных прав осуществляется способами, установленными гражданским законодательством, земельными кодексами и другими законами, в том числе путем: признания земельных прав; установления запрета на вмешательство в деятельность земле пользователей со стороны государства и других землепользователей, за исключением случаев нарушения землепользователями земельного законодательства; установления в законе исчерпывающего перечня случаев прекращения или ограничения земельных прав государством; установления в законе гарантий защиты земельных прав в случае их прекращения или ограничения;  нарушенные права землепользователей подлежат восстановлению; возврат самовольно занятых участков без возмещения затрат, произведенных за время незаконного пользования; приведение земельных участков в пригодное для использования состояние, включая снос строений за счет юридических и физических лиц и, самовольно занявших земельные участки; возмещение убытков и потерь сельскохозяйственного и лесохозяйственного производства, причиненных нарушением прав землепользователей. Гражданские и земельные кодексы должны предусматривать гарантии, предоставляемые  правообладателям при изъятии у них земельных участков. Гарантии могут дифференцироваться в зависимости от того, является ли правообладатель физическим (гражданином либо иностранцем) или юридическим (национальным либо иностранным) лицом. В качестве гарантий предусматриваются: возмещение рыночной стоимости изымаемого земельного участка либо выделение равноценного земельного участка, а также возмещение рыночной стоимости сносимых (изымаемых) на земельном участке зданий (сооружений) и убытков; установление срока, в течении которого правообладатели должны быть предупреждены об изъятии земельного участка; сохранение прав на земельный участок при разрушении строения вследствие ветхости, от пожара или других стихийных бедствий; сохранение земельного сервитута в случае перехода прав на земельный участок к другому лицу.
          1.2.8. Ответственность за нарушение земельного законодательства.

Неисполнение или ненадлежащее исполнение правовых предписаний земельного законодательства отрицательно сказываются на использовании и охране земель. Важнейшим элементом правового обеспечения рационального использования и охраны земель, защиты прав и законных интересов  правообладателей земельных участков является применение правовых средств воздействия, направленных на устранение нарушения земельного законодательства и прекращение его дальнейшего развития, восстановление нарушенного права и привлечение виновных к ответственности. 

Законодательства государств - участников ЕЭП закрепляют четыре основные формы ответственности: дисциплинарная, административная, уголовная и гражданско-правовая. Каждая из этих правовых форм ответственности применяется за совершение соответствующего правонарушения: дисциплинарного проступка, административного правонарушения, уголовного преступления, гражданско-правового нарушения. Понятие, виды, составы, содержание, меры ответственности предусматриваются соответствующими отраслями законодательства – трудовым, административным, уголовным, гражданским. 

Общие составы административных правонарушений, закрепляемые в административных кодексах: самовольное занятие земельного участка; неиспользование земель; использование земель не по целевому назначению; порча земель; уничтожение межевых знаков; несвоевременный возврат временно занимаемых земель или невыполнение обязанностей по приведению их в состояние, пригодное для использования по назначению; искажение сведений государственной регистрации, учета и оценки земель.
В законодательстве всех государств - участников ЕЭП предусматривается  уголовная ответственность за нарушение земельного законодательства. Составы преступлений, которые можно отнести к правонарушениям в области охраны и использования земель: 1) регистрация заведомо незаконных сделок с землей, если это деяние совершено из корыстной или иной личной заинтересованности должностным лицом с использованием своего служебного положения (ст. 170 УК РФ); 2.) искажение учетных данных государственного земельного кадастра, если это деяние совершено из корыстной или иной личной заинтересованности должностным лицом с использованием своего служебного положения (ст. 170 УК РФ); 3) умышленное занижение размеров платежей за землю, если это деяние совершено из корыстной или иной личной заинтересованности должностным лицом с использованием своего служебного положения (ст. 170 УК РФ); 4) нарушение правил охраны окружающей среды при проектировании, размещении, строительстве, вводе в эксплуатацию и эксплуатации промышленных, сельскохозяйственных, научных и иных объектов лицами, ответственными за соблюдение этих правил, если это повлекло существенное изменение радиоактивного фона, причинение вреда здоровью человека, массовую гибель животных либо иные тяжкие последствия; 5) отравление, загрязнение или иная порча 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 (ст. 254 УК РФ).
За нарушение земельного законодательства, связанного с причинением вреда землям, охраняемым законодательством, правам и интересам собственников земли, землепользователей, арендаторов, землевладельцев, применяются меры гражданско-правовой ответственности. Исходя из теории гражданского права, гражданско-правовая ответственность применяется за нарушение обязательств, возникающих в сфере землепользования, в виде определенной санкции. Гражданско-правовая (имущественной) ответственность) может быть  договорной (ее основанием служит нарушение соглашения сторон) и   внедоговорной,  устанавливаемой законом в случаях и размерах и на императивно установленных условиях. Как договорная, так и внедоговорная ответственность в зависимости от числа обязанных лиц может быть долевой, солидарной и субсидиарной. Основной вид гражданско-правовой ответственности в области охраны и использования земель - возмещение вреда, причиненного земельными правонарушениями. Для возникновения обязательства по возмещению вреда (гражданско-правовой ответственности) необходимо наличие полного состава гражданского правонарушения. 

Нарушение земельного законодательства может быть совершено работником предприятия во время трудовых отношений. Имеются в виду случаи, когда нормы трудовой дисциплины работника одновременно являются и нормами земельного законодательства, а нарушение их одновременно является и нарушением трудовой дисциплины. В таких случаях принимаются меры дисциплинарной ответственности. Дисциплинарная ответственность регулируется нормами трудового законодательства стран – участниц ЕЭП.

Особым видом юридической ответственности в земельно-правовой сфере можно рассматривать принудительное изъятие земельного участка в связи с совершением  следующих земельных правонарушений: 1) нерациональное использование земель, т.е. когда использование участка осуществляется с грубым нарушением правил рационального использования; 2)  использование земельного участка не в соответствии с установленным целевым назначением и разрешенным использованием; 3)  использование земельного участка методами, приводящими к существенному снижению почвенного плодородия либо к значительному ухудшению экологической обстановки в данной местности; 4)  отравление, загрязнение, порча или уничтожение плодородного слоя почвы вследствие нарушения правил обращения с минеральными удобрениями, ядохимикатами и иными опасными химическими или биологическими веществами, повлекшие за собой причинение вреда здоровью людей или окружающей среде; 5)  нарушение установленного законодательством режима использования особо охраняемых природных территорий, особо ценных земель, других земель с особыми условиями использования, а также земель, подвергшихся радиоактивному заражению; 6)  систематическое невыполнение обязательных мероприятий по улучшению земель, охране почв от ветровой, водной эрозии и предотвращению других процессов, ухудшающих состояние почв; 7)  систематическая неуплата земельного налога; 8) в случае неиспользования земельного участка, предназначенного для сельскохозяйственного производства, жилищного или иного строительства, в указанных целях в течение  установленного срока.

II ЭТАП
НАУЧНОЕ ОБОСНОВАНИЕ НАПРАВЛЕНИЙ ГАРМОНИЗАЦИИ ЗАКОНОДАТЕЛЬСТВА, ОПРЕДЕЛЯЮЩЕГО ЗЕМЕЛЬНО-ПРАВОВОЙ СТАТУС ФИЗИЧЕСКИХ ЛИЦ И ХОЗЯЙСТВУЮЩИХ СУБЪЕКТОВ ГОСУДАРСТВ-УЧАСТНИЦ ЕЭП
        2.1 Концепция гармонизации законодательства, определяющего земельно-правовой статус физических лиц и хозяйствующих субъектов стран-участниц ЕЭП.
2.1.1 Унификация гражданского законодательства как основы формирования Единого экономического пространства и общего правового пространства.
Анализ правовых проблем Таможенного союза и Единого экономического пространства России, Республик Беларусь и Казахстан и перспектив  их развития,  позволяет констатировать, что, во – первых, эти проблемы взаимосвязаны, так как перспективы развития Таможенного союза и Единого экономического пространства неразрывно связаны с решением его правовых проблем, и наоборот. Во – вторых, для эффективного функционирования Таможенного союза и Единого экономического пространства недостаточно принятия Таможенного кодекса. Необходимо создание единого экономического и правового пространства на территории ЕЭП. 


В соответствии с  Договором о Таможенном союзе и Едином экономическом пространстве от 26 февраля 1999г.: «Единое экономическое пространство – пространство, состоящее из территории Сторон, на котором функционируют однотипные механизмы регулирования экономики, основанные на рыночных принципах  и применении гармонизированных правовых норм, существует единая инфраструктура и проводится согласованная налоговая, денежно-кредитная, валютно-финансовая, торговая и таможенная политика, обеспечивающая свободное движение товаров, услуг, капитала и рабочей силы» ( ст. 1 Договора). В этом определении важно положение о «применении гармонизированных правовых норм».

В Заявлении глав государств Республики Беларусь, Республики Казахстан и Российской Федерации в качестве одной из задач  выдвигается обеспечение взаимодействия правовых систем государств-участников с целью создания общего правового пространства.  Это нуждается в теоретическом обосновании и практической реализации. 

 Для общего правового пространства почти безразличны политические акты, нормы государственного, административного и уголовного законодательства и т.п. Однако эффективное функционирование общего правового пространства невозможно без наличия единого  законодательства, определяющего земельно- правовой статус резидентов и нерезидентов государств- участников. Только с помощью гражданского  и земельного законодательства можно обеспечить решение задач, поставленных для обеспечения реального функционирования единого экономического пространства (общий рынок услуг, движение капитала, научно- технологическое и информационное развитие и другие).

Гражданское законодательство трех стран в основном идентично, так как оно основано на Модельном гражданском кодексе стран СНГ, разработанном на основе проектов ГК Белоруссии, Казахстан, России. Определенные различия  имеются и  между Земельными кодексами  стран- участниц ЕЭП, поскольку Модельный земельный кодекс был принят после принятия государствами национальных кодексов. Гражданские и земельные кодексы стран Таможенного союза и ЕЭП нуждаются в дальнейшей гармонизации, с тем чтобы обеспечить единство регулирования отношений на всем пространстве Таможенного союза и Единого экономического пространства. 

Одним из путей создания единого гражданского и земельного законодательства является разработка и принятие Основ гражданского законодательства  и Основ земельного законодательства стран – участниц ЕЭП (в расчете на создание в 2015году Евразийского экономического союза).
         Гармонизация правового регулирования в рамках Основ гражданского законодательства. В настоящее время разработка Основ гражданского законодательства  производится на основе решения Совета министров юстиции государств – членов ЕврАзЭС от 23 сентября 2011. Этим решением была принята за основу Концепция развития гражданского законодательства государств – членов ЕврАзЭС и поручено комиссии Совета министров юстиции начать разработку проекта Основ гражданского законодательства государств – членов ЕврАзЭС (далее – Основы гражданского законодательства). Интеграция в правовой сфере приобретает вполне реальные очертания. Основы гражданского законодательства предлагается принять посредством заключения международного договора, который будет иметь приоритет над национальным законодательством государств – членов  ЕЭП и других участников ЕврАзЭС.
В п.3 ст. 3 проекта Основ гражданского законодательства предусмотреть, что национальное гражданское законодательство состоит из настоящих Основ и принятых в соответствии с ними национальных законодательных актов, которые должны  соответствовать настоящим Основам. Нормы гражданского права, содержащиеся в законах и иных нормативных правовых актах, должны соответствовать настоящим Основам. 

 Основные аспекты, подлежащие гармонизации ( унификации) в рамках основ гражданского законодательства и национальных гражданских кодексов:

          нормативное определение понятий «отказ от права» и «отказ от осуществления права» ( в том числе в отношении земельного участка). Отказ от права на земельный участок, например, урегулирован в ЗК РФ. Но «неосуществление  прав», в том числе на земельный участок, принадлежащих гражданам и юридическим лицам, предполагает закрепление в гражданских кодексах механизма прекращения этих прав. Это принципиально важно. Отказ от осуществления прав - это активное действие, лицо должно что- то предпринять, чтобы окружающие узнали, что оно отказывается от осуществления права. А неосуществление права – это просто бездействие. Собственник бросает свое имущество, например, земельный участок, не осуществляет свое право собственности или пользования, но это не значит, что он отказывается от него. Особенность земельного участка как объекта гражданских прав обязывает правообладателя использовать земельный участок с учетом его целевого назначения и разрешенного использования, т.е. обязывает к совершению активных действий;
вопросы статуса  хозяйствующих субъектов. В Основах должно быть заложено деление юридических лиц на корпорации и унитарные юридические лица. К корпорациям относятся не только акционерные общества, но и хозяйственные товарищества, кооперативы, общественные организации, ассоциации и союзы, то есть все юридические лица, основанные на членстве. В этом вопросе целесообразна унификация, поскольку Гражданские кодексы закрепляют различный правовой статус крестьянских фермерских хозяйств и унитарных предприятий. Относительно акционерных обществ ГК Республики Казахстан, в отличие от ГК РФ и ГК РБ, закрепляет двойной правовой статус- акционерное общество может быть как коммерческой, так и некоммерческой организацией; 

совершенствование института сделок:  уточнение понятия сделок, их состава и последствий неисполнения сделок. Унификация оснований и механизмов признания договоров незаключенными и применения последствий признания их незаключенными. Унификация оснований (условий) признания сделок (договоров) недействительными и применения  последствий недействительности.   В Проекте Основ гражданского законодательства, наряду со сделками, предусмотреть новый  юридический факт, отличный  от сделок – решения собраний, которые тоже могут признаваться недействительными. В качестве оснований для признания их недействительными целесообразно заимствовать основания предусмотренные ФЗ №100-ФЗ от 7.05.2013 года, которым внесены изменения в ГК РФ.   В Гражданский кодекс РФ, в отличие от ГК РБ и ГК РК, в 2013 году  внесены соответствующие изменения, подготовленные на основе Концепции развития гражданского законодательства Российской Федерации 2009г. Унификация потребуется по этому вопросу  и для гражданских кодексов Республик Беларусь и Казахстан;
необходимость законодательного расширения вещных прав и оснований их возникновения. В проекте Основ гражданского законодательства раздел о вещных правах должен быть переработан более существенно, с учетом предложений содержащихся в Концепции развития гражданского законодательства  2009 года  и  проекте ФЗ № 47538-6, который предусматривает внесение изменений в ГК РФ, касающихся вещных прав, в том числе на земельные участки; 

вопросы участия государства в гражданско-правовых отношениях и отказа от иммунитета в сфере частно-правовых отношений. Этот вопрос, например, практически решен в Казахстане принятием Закона РК от 1 марта 2011г. №413 –IV «О государственном имуществе» и включением в Гражданско-процессуальный кодекс РК главы 46 «Юрисдикционный иммунитет иностранного государства и его собственности». В России и Республике Беларусь эти вопросы урегулированы иначе и не настолько всесторонне, как это имеет место в Республике Казахстан.  Целесообразно принятие в России Федерального закона «О государственном и муниципальном имуществе», что  позволит систематизировать имеющиеся правовые нормы, находящиеся во многих нормативно- правовых актах, и установить новые положения, закрывающие пробелы и учитывающие ситуации, связанные с международной экономической интеграцией. Кроме того, целесообразно в условиях международной экономической интеграции принятие в России Федерального закона «Юрисдикционный иммунитет иностранного государства и его собственности», принятие которого неоднократно откладывалось Государственной Думой;
целесообразно в гражданских кодексах четко определить механизм прекращения права собственности лица (в том числе иностранного) на имущество (в том числе земельный участок), которое не может ему принадлежать;
гражданский кодекс Республики Казахстан в отличие от ГК РФ и ГК РБ не предусматривает возможность приобретения прав на недвижимое имущество на торгах, что  является основанием для унификации правового регулирования. Кроме того, в процессе унификации в гражданских кодексах  определить перечень оснований для признания торгов недействительными и механизм оспаривания торгов и заключенных по его итогам договоров;
в  процессе унификации правового регулирования порядка заключения договоров, в целях обеспечения стабильности гражданского ( земельного) оборота (включая международный торговый оборот), в гражданских кодексах  четко определить основания для признания договора незаключенным и недействительным, а также механизм опровержения  договора;
меры по совершенствованию общих и специальных норм гражданских кодексов об обязательствах.  При унификации целесообразно воспользоваться предложениями, содержащимися в российском проекте ФЗ 

47538-6З,  и  Концепцией развития гражданского законодательства РФ (2009г.);
совершенствование правового регулирования процедур банкротства, особенно банкротства индивидуальных предпринимателей, крестьянских фермерских хозяйств, которых много в аграрном секторе всех государств – участников ЕЭП. Целесообразность введение в гражданские кодексы положений, закрепляющих процедуру банкротства физических лиц. Без внесения таких изменений в гражданские кодексы в отношении физических лиц не могут возбуждаться дела о банкротстве, решаться вопрос обращения взыскания на имущество должника, в том числе на  земельные участки. Это общая проблема для всех стран – участниц ЕЭП. 

Выводы и предложения, касающиеся унификации правового регулирования сделок, купли-продажи, аренды и ипотеки будущего земельного участка. 
Для индивидуализации будущей недвижимой вещи, подлежащей передаче по договору,  необходимо использовать следующие уникальные признаки: вид объекта недвижимости (земельный участок, здание, сооружение, помещение, объект незавершенного строительства); описание местоположения границ объекта недвижимости, если объектом недвижимости является земельный участок, описание местоположения объекта недвижимости на земельном участке, если объектом недвижимости является здание, сооружение или объект незавершенного строительства; ориентировочная площадь будущего здания или помещения, иные характеристики, свойства недвижимости, определенные, в частности, в соответствии с проектной документацией.

 У продавца или арендодателя в момент заключения договора купли-продажи или аренды будущей недвижимой вещи для признания договора заключенным должна существовать реальная возможность создания или приобретения вещи в будущем .

Право собственности на будущий объект недвижимости возникает у покупателя с момента государственной регистрации в ЕГРП перехода на него права собственности.

Особенностью предварительного договора купли-продажи будущей вещи является то, что в нем не требуется чтобы все существенные условия были уже согласованы в тексте предварительного договора; достаточно, чтобы, во-первых, такие открытые условия были названы в договоре в качестве существенных, во-вторых, чтобы их возможно было установить (в том числе путем указания на способ установления). Сделан вывод о необходимости применения в предварительном договоре аренды недвижимости, по которому арендодателем выступает застройщик по договору долевого участия в строительстве, следующей формулировки условия о сроке заключения основного договора аренды: «Стороны обязуются заключить основной договор аренды в течение 10 дней после выполнения арендодателем, являющимся застройщиком объекта по договору долевого участия в строительстве, следующих условий:  получение в установленном порядке разрешения на строительство; государственная регистрация застройщиком права собственности на земельный участок, предоставленный для строительства (создания) многоквартирного дома и (или) иных объектов недвижимости, в состав которых будут входить объекты долевого строительства, или договора аренды такого земельного участка». Закрепление такого положения позволило бы защитить надлежащим образом не только права арендатора, но и арендодателя по договору, поскольку неисполнение любой из сторон обязательства по заключению договора повлекло бы наступление ответственности, предусмотренной законом или договором;

 Допускается заключение договора аренды будущей вещи, если на  момент передачи вещи арендатору арендодатель являлся либо зарегистрированным собственником недвижимости, либо законным владельцем вновь созданного либо переданного ему недвижимого имущества. Доказано, что договор аренды, заключенный с лицом, которое в момент передачи вещи в аренду являлось законным владельцем вновь созданного им либо переданного ему недвижимого имущества (например, во исполнение договора купли-продажи) и право собственности, которого на недвижимое имущество еще не было зарегистрировано в Росреестре, не противоречит положениям статьи 608 ГК РФ и не может быть признан недействительным по названному основанию.

 Сравнительные исследования показали, что часть земельного участка не может быть предметом ипотеки по законодательству сравниваемых правопорядков. При этом по законодательству Республики Беларусь залог земельного участка допускается только в обеспечение исполнения кредитных договоров, заключенных с конкретными банками.

Гражданское и земельное законодательство Республики Казахстан в отличие от законодательства России и Республики Беларусь, четко не называет стоимость земельного участка, передаваемого в залог, в качестве существенного условия договора об ипотеке. Следовательно, в этой области необходима гармонизация правового регулирования.

Анализ законодательства показал, что не урегулирован вопрос о судьбе ипотеки здания вместе с правом аренды земельного участка, в случае если в залог приняты не все здания на участке: существует риск продажи здания другому владельцу, который вправе требовать оформления аренды земельного участка на себя. Соответственно, ранее сформированный земельный участок как объект гражданского оборота прекратит свое существование, право залога в отношении земельного участка будет прекращено, а договор об ипотеке может быть признан недействительным. В этой связи необходимо внести соответствующие изменения в Земельный кодекс Российской Федерации, предусматривающие, что при разделении земельного участка, права аренды по которому заложены, при условии сохранения права аренды на вновь образованные земельные участки право залога сохраняется вне зависимости от оснований возникновения залога.

Законодательство Республики Беларусь допускает ипотеку имущества, которое поступит залогодателю в будущем и которое на момент заключения договора об ипотеке не считается созданным в соответствии с законодательством (ч. 1 ст. 6 Закона Республики Беларусь об ипотеке). Полагаем, что опыт Республики Беларусь по данному вопросу не может быть воспринят законодательством России, поскольку указанное положение не согласуется с требованием описания предмета ипотеки в договоре, достаточного для его идентификации.

 Сравнительные исследования показали, что право аренды земельного участка может выступать в качестве предмета ипотеки во всех странах-участницах ЕЭП.

Законодательство сравниваемых правопорядков предусматривает обязательную государственную регистрацию договора ипотеки земельного участка. Законодательство Республики Беларусь, кроме того, устанавливает  обязательное нотариальное удостоверение договора ипотеки в случае обеспечения обязательства по договору, который должен быть нотариально удостоверен, и в случае, если залогодателем земельного участка является гражданин Республики Беларусь. 

Законодательство Российской Федерации, в отличие от законодательства Республики Беларусь и Республики Казахстан, допускает ипотеку земельного участка без одновременной ипотеки расположенных на нем зданий, сооружений. Такой подход законодателя нарушает принцип единства судьбы земельного участка и прочно связанных с ним объектов недвижимости, а также порождает на практике множество юридических рисков, в частности риска признания договора ипотеки недействительным.

Полагаем целесообразным восприятие российским законодательством опыта Республик Беларусь и Казахстан, предусмотрев ипотеку земельного участка с одновременной ипотекой по тому же договору зданий (сооружений), расположенных на нем.

 Законодательством стран-участниц ЕЭП не урегулирована ситуация, когда залогодатель в период действия договора ипотеки оформляет право собственности на земельный участок, которым ранее владел на праве аренды, и соответственно права аренды по которому являются предметом договора ипотеки. Необходимо в данном случае устранить риск признания договора ипотеки недействительным и предусмотреть в законодательстве механизм внесения в договор ипотеки соответствующих изменений.

 Условием действительности договора ипотеки в ряде случаев является получение согласия третьего лица на залог недвижимости. Сравнительный анализ законодательства и судебно-арбитражной практики показал, что правовой режим сделок, совершенных без согласия третьего лица различен. Такой подход законодателей и судебной практики к сделкам, требующим согласия иных (третьих) лиц, совершенно не оправдан и не способствует стабилизации гражданского оборота, в этом вопросе требуется унифицированный подход относительно в определении правовой природы подобного договора об ипотеке.
В любом случае, с Основами гражданского законодательства или без них, магистральный путь развития гражданского законодательства стран – участниц ЕЭП лежит в русле тех изменений, которые будут определены проектом  Основ гражданского законодательства и предлагаются Концепцией  развития гражданского законодательства Российской Федерации 2009г.  и проектом ФЗ №47538-63.
В случае, если от принятия Основ гражданского законодательства государства – члены ЕЭП откажутся, ситуация с унификацией гражданского законодательства мало изменится.  Просто эта задача  может реализовываться через разработку Концепции совершенствования гражданского законодательства, аналогичной той, что была разработана в Российской Федерации, а на её основе могут приниматься новые модельные ГК и модельные ЗК.
2.1.2 Унификация земельного законодательства как основы формирования Единого экономического пространства и общего правового пространства.
В соответствии с постановлением Бюро Межпарламентской Ассамблеи Евразийского экономического Сообщества от 30.05.2007г.№8 ведется разработка Основ земельного законодательства ЕврАзЭС на основе Концепции Основ земельного законодательства, одобренной указанным решением. Концепция предложила структуру Основ и основные аспекты, которые должны содержаться в каждом разделе. Предложенная структура во многом совпадет со структурой Земельного Кодекса РФ.

Целью подготовки Основ земельного законодательства (далее – Основы) является создание правовых предпосылок для унификации и гармонизации земельного  законодательства государств – членов ЕврАзЭС. При разработке Основ следует обеспечить согласованность их нормативных предписаний, последовательность и отсутствие между ними противоречий, недопущение возможности их различного толкования и, как результат, - принятие акта, выстраивающего четкий и единообразный механизм охраны и использования земель в государствах – членах ЕЭП, а в  дальнейшем и в Евразийском экономическом союзе. 

В настоящее время в государствах – членах ЕЭП приняты и действуют Земельные кодексы и другие необходимые нормативные правовые акты, регулирующие  земельные отношения с учетом социально-экономического развития этих государств. Данное обстоятельство предполагает обязательность учета при  проведении унификации существующих в государствах  различий в праве собственности на землю и государственном устройстве, определенных в конституциях данных государств. 
В любом случае, с Основами  земельного законодательства или без них, магистральный путь развития земельного законодательства стран – участниц ЕЭП лежит в русле тех положений, которые содержатся в Соглашении от 9 декабря 2010г. «О торговле услугами и инвестициях в государствах- участниках Единого экономического пространства», ратифицированном Российской Федерацией, Республикой Беларусь и Республикой Казахстан, и национальных перечнях, приложенных к Соглашению. При унификации земельного законодательства, определяющего земельно- правовой статус  физических лиц и хозяйствующих субъектов на территории стран – участниц ЕЭП, кроме того должна учитываться практика унификации Основами гражданского законодательства, Концепцией  развития гражданского законодательства Российской Федерации 2009г., практика внесения изменений в Земельный кодекс РФ и положительная практика правового регулирования отдельных отношений, сложившаяся в Республиках Беларусь и Казахстан.

Основные аспекты, подлежащие гармонизации (унификации) в Основах земельного законодательства и национальных земельных кодексах:
1)  На основе анализа основных терминов, понятий и их определений, употребляемых в земельном законодательстве государств – членов ЕЭП, в главе «Общие положения» представляется целесообразным выработать и представить унифицированную терминологию понятий и определений:  земля (земли), земельный участок, землепользование, категория земель, земельные отношения,  землеустройство, земельный сервитут, мониторинг земель, государственный земельный кадастр, охрана земель и другие.

При  этом землю следует рассматривать одновременно как часть земной поверхности, обладающую полезными свойствами и используемую в экономической и иной деятельности (природный ресурс) и как охраняемый природный объект. 

Земельный участок также следует рассматривать в различных аспектах: как объект земельных отношений и как недвижимое имущество (объект гражданских прав); 

 для унификации и гармонизации земельного законодательства  следует обеспечить единство основных принципов охраны и использования земель, заимствовав из ЗК РФ. В ряде случаев, при отсутствии в законодательстве необходимых правовых норм, принципы позволяют решать на практике многие вопросы, связанные с реализацией прав и обязанностей субъектов земельных отношений; 

представляется целесообразным четко определить субъекты и объекты земельных отношений. Субъектами земельных отношений могут выступать государство, в России кроме того – субъекты РФ и муниципальные образования (в лице их уполномоченных органов), граждане и юридические лица, а также иностранные граждане, лица без гражданства, иностранные юридические лица, иностранные государства, международные организации. В качестве объектов земельных отношений выступают земля, земельные участки, права на земельные участки, в том числе земельные сервитуты, ограничения (обременения) прав на земельные участки. При этом земельные участки могут быть делимыми и неделимыми. Следует также иметь ввиду, что в некоторых государствах (например, в Российской Федерации) объектом земельных отношений может выступать часть земельного участка;  

 в Земельные кодексы следует включить нормы, определить основные направления государственного регулирования в области охраны и использования земель. Таковыми будут являться,  в частности: определение и проведение единой государственной политики в области охраны и использования земельных участков; установление порядка изъятия и предоставления земельных участков; предоставление и изъятие земельных участков, находящихся в государственной собственности; осуществление государственного контроля за использованием и охраной земель; установление порядка проведения землеустройства и  мониторинга земель, ведения государственного земельного кадастра. Национальным законодательством  могут быть определены и иные направления государственного регулирования в области охраны и использования земель, а также установлена компетенция государственных органов в данной области;
для реализации принципа использования земельных участков по целевому назначению в следует сохранить в национальном  законодательстве деление земель на категории. Исходя из анализа земельного законодательства государств – членов  ЕЭП оправданно выделить следующие категории земель: земли сельскохозяйственного назначения, земли населенных пунктов (следует иметь ввиду, что в Республике  Беларусь эта категория земель дополняется  землями садоводческих товариществ и дачного строительства), земли промышленности, транспорта, связи, энергетики, обороны и иного назначения, земли природоохранного (в Республике Казахстан - земли особо охраняемых природных территорий), оздоровительного, рекреационного и историко-культурного назначения, земли лесного фонда, земли водного фонда, земли запаса.  Следует также отразить состав земель по категориям земель;  

необходимо закрепить виды прав на земельные участки, перечень которых должен совпадать с видами прав, предусмотренными  национальными гражданскими кодексами. Поэтому данный раздел земельных кодексов можно   модернизировать после унификации соответствующих положений гражданских кодексов (либо синхронно).  В данной главе должны содержаться ограничения прав на земельный участок для иностранных граждан, лиц без гражданства, в связи с выходом из гражданства, а также  иностранных юридических лиц, национальных компаний с иностранным участием,  иностранных государств и международных организаций;
целесообразно предусмотреть специальную главу «Порядок распоряжения земельными участками, находящимися в государственной или муниципальной (коммунальной) собственности», в которой определяется порядок:  продажи, мены, передачи земельного участка в собственность бесплатно; передачи земельного участка в постоянное (бессрочное) пользование, безвозмездное пользование, аренду; установления сервитута в отношении земельных участков; заключения соглашения о перераспределения земельных участков, находящихся в государственной собственности и собственности граждан. В этой главе целесообразно определить исчерпывающий перечень случаев и порядок приобретения прав на земельный участок на торгах;
целесообразно предусмотреть исчерпывающий перечень оснований прекращения   права собственности и ограниченных вещных прав на земельные участки, в том числе в связи с прекращением гражданства.

                                            ЗАКЛЮЧЕНИЕ

Как показали исследования, проблема земельно-правового статуса физических лиц и хозяйствующих субъектов на территории ЕЭП, а также правовая сущность и значение института будущих объектов недвижимости недостаточно исследованы в науке и представляют интерес для законодательной и правоприменительной практик. Но, несмотря на значительный интерес со стороны исследователей стран-участниц ЕЭП к данным правовым институтам и существующим теоретическим обоснованиям их правовой природы, практическая реализация земельно-правового статуса, а также прав на будущие объекты недвижимости в конкретных социально-экономических условиях сталкивается с целым рядом нерешенных проблем и противоречий, которые, безусловно, не способствуют стабильности внутреннего и международного экономического оборота. При этом некоторые аспекты земельно-правового статуса, а также договоров купли-продажи и аренды будущих недвижимых вещей не нашли своего должного освещения в научных работах. Отдельные положения не разработаны в достаточной степени в теории, одни продолжают оставаться спорными в странах-участницах ЕЭП, другие получили противоречивое толкование. 

Практически не разработаны проблемы земельно-правового статуса, дискуссионным остается вопрос о правовой природе будущих объектов недвижимости (будущих земельных участков) - признаются ли они объектами недвижимого имущества или имеют особую правовую природу. Целый ряд вопросов касается заключения и исполнения договора купли-продажи недвижимости. В частности, какую ответственность несет продавец по договору купли - продажи имущества, создаваемого в будущем, который на момент исполнения договора не обладает правом собственности на передаваемый объект и имеет ли право покупатель применить принудительные меры для исполнения такого договора путем истребования имущества от продавца.

Важность исследования указанных проблем связана, в первую очередь, с определением баланса интересов участников земельно-правовых отношений и экономической и национальной безопасностью государств-участников ЕЭП. 

Следует отметить, что, несмотря на наличие комплекса нормативно-правовых актов, регулирующих земельно-правовой статус, а также сделки с будущим недвижимым объектом, указанные правовые институты находятся в процессе своего формирования, их правовой режим до конца не определен законодателями стран-участниц ЕЭП. 


При проведении  исследования исходили из того, что только лицо, которое имеет право собственности или иные вещные права на земельный участок, может выступать участником земельно-правовых отношений и сделок. Использование такого подхода при заключении договоров, например, относительно будущих объектов недвижимости вполне объяснимо, поскольку объекта в природе не существует, а, следовательно, продавец и арендодатель  свое право собственности на него зарегистрировать не может. Существенным условием договора купли-продажи и аренды будущего объекта недвижимости выступает предмет договора. При этом, во избежание противоречий в толковании договора судами, необходимо законодательно закрепить признаки будущего объекта недвижимости, наличие которых в договоре является обязательным для признания такого договора действительным и заключенным. Можно сделать вывод о том, что спорным признается положение, согласно которому договор не может быть признан незаключенным, если предмет  может быть индивидуализирован посредством иных доказательств того, что стороны договора пришли к соглашению по поводу конкретного объекта сделки. Такой  подход может привести к злоупотреблениям со стороны участников подобного  договора.

В результате анализа норм законодательства и материалов судебной практики можно сделать вывод о том, что гражданско-правовая трактовка, изложенная в п. 2 Постановления Пленума ВАС РФ от 11.07.2011 № 54 «О некоторых вопросах разрешения споров, возникающих из договоров по поводу недвижимости, которая будет создана или приобретена в будущем», о том, что при наличии достаточного для идентификации описания предмета в акте приема-передачи договор не должен признаваться незаключенным, представляется спорной. 
Резюмируя вышеизложенное, стоит отметить, что на законодательном уровне стран-участниц ЕЭП такие важные на сегодняшний день проблемы относительно возможности заключения договоров купли-продажи и аренды будущей недвижимой вещи не урегулированы должным образом кроме, как в России. В Республиках Беларусь и Казахстан по этому вопросу  нет конкретных законоположений и разъяснений Высших Судов Республик. 
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