Приложение 1
Замечания к проекту федерального закона №444365-6 «О внесении изменений в Земельный кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации в части совершенствования порядка предоставления земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности»

По итогам анализа Законопроекта предлагается внести в него следующие изменения и дополнения, поскольку проект в представленной редакции  ущемляет права и законные интересы хозяйствующих субъектов.

 

.

I. Замечания и предложения по статье 1 Законопроекта.

1. Уточнить порядок подготовки схемы расположения земельного участка уполномоченными органами.


Ст. 113 Земельного кодекса Российской Федерации (далее – ЗК РФ) в редакции Законопроекта регламентирует подготовку схемы расположения земельного участка, при этом отсутствует правовое основание для начала процедуры подготовки схемы расположения, а также нормативный срок подготовки и утверждения схемы, что может повлечь необоснованное затягивание сроков и нарушение прав заявителей. 


В связи с изложенным, п. 6 ст. 113 ЗК РФ целесообразно дополнить абзацем следующего содержания: 


«Подготовка схемы расположения земельного участка осуществляется исполнительным органом государственной власти или органом местного самоуправления на основании их решения или на основании заявления лица, которому в соответствии с настоящим Кодексом соответствующий земельный участок подлежит предоставлению без проведения торгов. Подготовка и утверждение схемы расположения земельного участка не может превышать одного месяца с даты получения заявления лица, указанного в настоящем пункте. В случае если подготовка схемы расположения земельного участка осуществляется заявителем самостоятельно, срок рассмотрения и утверждения схемы расположения земельного участка не может превышать 20 календарных дней».

2. Доработать положения о сроке действия схемы расположения земельного участка.

В соответствии с подп. 2 п. 12 ст. 113 ЗК РФ в редакции Законопроекта основанием для отказа в утверждении схемы расположения земельного участка является, в частности, пересечение границ земельного участка, образование которого предусмотрено схемой расположения земельного участка, с границами земельного участка, образуемого в соответствии с ранее принятым решением об утверждении схемы расположения земельного участка, срок действия которого не истек.


С учетом того, что срок действия схемы составляет 2 года, такое положение создает существенный риск злоупотреблений со стороны недобросовестных участников оборота. В связи с этим рекомендуется доработать положение по направлению выявления подобных злоупотреблений, например, в виде согласительных процедур или сокращения сроков действия схемы в случае поступления заявки на тот же или пересекающий участок, ранее утвержденный или другие.
3. Признать исчерпывающим перечень документов к заявлению об утверждении схемы расположения земельного участка.

В соответствии с п. 7 ст. 114 ЗК РФ в редакции Законопроекта к заявлению об утверждении схемы расположения земельного участка или земельных участков прилагаются определенные указанной статьей документы.


Предлагается дополнить указанием, что приведенный перечень документов является исчерпывающим.
4. Согласно п. 3 ст. 22 Земельного кодекса РФ в действующей редакции по истечении срока договора аренды земельного участка его арендатор имеет по общему правилу и при прочих равных условиях преимущественное право на заключение нового договора аренды земельного участка. 
Эта норма способствует стабильности предпринимательской деятельности и долгосрочным инвестициям в объекты недвижимого имущества. 

Однако подп. «б» п. 12 ст. 1 Проекта (стр. 15) предусматривается исключение вышеуказанного положения.

Кроме того, в соответствии с п. 14 ст. 398 Земельного кодекса РФ в редакции Проекта (далее – «Земельный кодекс РФ») арендатор земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, не имеет преимущественного права на заключение договора аренды такого земельного участка без проведения торгов на новый срок, за исключением арендатора земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности и предназначенного для осуществления сельскохозяйственного производства (стр. 47 Проекта).

Между тем, земля, в конечном итоге, является основой и необходимым ресурсом для осуществления любой хозяйственной деятельности. Соответственно,   исключение  преимущественного права арендатора будет препятствовать привлечению инвестиций в долгосрочные коммерческие проекты.   

Во избежание негативных последствий предлагаю сохранить норму о преимущественном праве арендатора в Земельном кодексе РФ и, соответственно, исключить п. 14 ст. 398 Земельного кодекса РФ, а подп. «б» п. 12 ст. 1 Проекта изложить в следующей редакции:

«б) пункт 31 признать утратившим силу. 

5. В статье 23 Земельного Кодекса РФ указано, что сервитуты подлежат государственной регистрации в соответствии с Федеральным законом "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним", при этом необходимость регистрации не связана со сроком сервитута. В отношении сервитутов предлагается использовать  принцип государственной регистрации только тех обременений, срок которых равен или более 1 (одного) года по аналогии с регистрацией договоров аренды недвижимого имущества.

6. В соответствии с подпунктом «б» пункта 7 статьи 13 законопроекта вносятся изменения в статью 69 Лесного кодекса Российской Федерации, в соответствии с которыми проектирование лесных участков для целей недропользования будет осуществляться путем подготовки проекта планировки территории и проекта межевания территории. Данная норма приведет к увеличению сроков (от 4-х до 6 месяцев) получения разрешительных документов, необходимых для начала строительства объектов недропользования, в связи с чем предлагается её исключить. 
7. Привести ст. 391 в соответствие с иными положениями Законопроекта в части мены и перераспределения земельных участков.

В п. 1 ст. 391 Законопроекта в качестве возможных оснований возникновения прав на земельные участки не указан договор мены, а также соглашение о перераспределении. Вместе с тем, основания и порядок заключения договора мены в отношении находящихся в государственной или муниципальной собственности участка на участок, находящийся в частной собственности, предусмотрены главой V2 ЗК РФ в редакции Законопроекта. Порядок и основания заключения соглашения о перераспределении урегулированы главой V4  ЗК РФ в редакции Законопроекта

В связи с изложенным предлагается дополнить п. 1 ст. 391 ЗК РФ указанием на договор мены, а также соглашение о перераспределении в качестве оснований возникновения права на земельные участки, предоставляемые из государственной собственности.

8. Распространить бесконкурсный порядок продажи земельных участков для целей строительства объектов транспортной инфраструктуры.

В ч. 2 статье 393 установлен перечень случаев продажи земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, без проведения торгов. Вместе с тем, указанный перечень необоснованно не содержит основания, позволяющего продавать без проведения торгов земельные участки для целей строительства транспортной инфраструктуры. Следует отметить, что текущая редакция Законопроекта предусматривает бесконкурсный порядок предоставления земельных участков в аренду для этих целей (ст. 396 Законопроекта). 

В связи с изложенным предлагается дополнить ч. 2 ст. 393 новым подпунктом следующего содержания: 

«10) для строительства объектов транспортной инфраструктуры». 
Кроме того, отредактирован  подпункт 4 пункта 2 ст.396 , уточнено к каким объектам относится фраза  «для выполнения международных обязательств».
9. В соответствии с п. 3 ст. 394 Земельного кодекса РФ при заключении договора купли-продажи земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, без проведения аукциона цена такого земельного участка не может превышать его кадастровую стоимость или иной размер цены земельного участка, если он установлен федеральным законом (п. 2 статьи  39-5 Проекта, стр. 24).
Согласно п. 11 ст. 3911 Земельного кодекса РФ начальной ценой предмета аукциона по продаже земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, является кадастровая стоимость такого земельного участка (пункт 11 статьи 39-11 Проекта, стр. 65). 

В соответствии с п. 13 статьи 39-11 Проекта начальная цена предмета аукциона на заключение договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, устанавливается в размере полутора процентов кадастровой стоимости такого земельного участка, за исключением случая, предусмотренного пунктом 14 статьи 39-11 Проекта (стр. 65 Проекта).

Между тем, как показывает практика, кадастровая стоимость земельных участков часто значительно превышает (иногда даже на порядок) их рыночную стоимость. Таким образом, определение выкупной цены земельных участков исходя из их кадастровой стоимости будет нарушать законные интересы их приобретателей.

Учитывая изложенное, предлагаем в вышеуказанных пунктах слова «кадастровая стоимость» (в соответствующем падеже) заменить на слова «рыночная стоимость».

10. Расширить круг лиц, имеющих право на приобретение права аренды без торгов.


Основания для предоставления земельного участка без торгов целесообразно распространить на организации (лиц), реализующие инвестиционные проекты, предусматривающие строительство и последующую передачу объектов полностью или частично публичным собственникам, а также на случаи предоставления участков для эксплуатации объектов, предназначенных для обеспечения электро-, тепло-, газо- и водоснабжения, водоотведения, связи, собственником указанных объектов.


Предлагаемые изменения:

1) изложить подп. 4 п. 2 ст. 396 ЗК РФ в следующей редакции: 


«Договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключается без проведения торгов в случае предоставления земельного участка для размещения и (или) эксплуатации объектов, предназначенных для обеспечения электро-, тепло-, газо- и водоснабжения, водоотведения, связи, а также объектов государственного или муниципального значения, указанных в подпункте 2 пункта 1 статьи 49 настоящего Кодекса, для выполнения международных обязательств Российской Федерации;»

2) дополнить п. 2 ст. 396 ЗК РФ подпунктом 31 в следующей редакции: «для реализации инвестиционного проекта, реализуемого на основании заключенного в установленном порядке инвестиционного договора, предусматривающего строительство объектов, подлежащих последующей передаче полностью или в части в собственность Российской Федерации, субъектов Российской Федерации или муниципальных образований.»


Данная норма позволит последовательно закрепить и реализовать земельно-правовые аспекты проектов ГЧП.


11. Уточнить положения о предоставлении земельного участка под объектом незавершенного строительства.

В соответствии с подп. 10 п. 2 ст. 396 ЗК РФ в редакции Законопроекта договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключается без проведения торгов в случае предоставления земельного участка, на котором расположены объекты незавершенного строительства, однократно для завершения их строительства собственникам этих объектов. При этом подп. 6 п. 8 ст. 398 ЗК РФ предусматривает, что договор аренды заключается на срок до трех лет в случае предоставления земельного участка, на котором расположен объект незавершенного строительства.



Данный срок является недостаточным для завершения сложных и комплексных объектов. При этом необходимо учитывать, что срок окончания объекта незавершенного строительства может превышать первоначально запланированный срок возведения объекта (из-за проведения необходимых переделок и восстановительных мероприятий). Однократность предоставления участка под объектом незавершенного строительства в совокупности с крайне небольшим сроком его возможного предоставления не способствуют обеспечению баланса публичных и частных интересов. В случае если объект является технически сложным и нормативные сроки его строительства превышают 3 года или в иных случаях, когда затягивание сроков строительства произошло не по вине арендатора, формальная невозможность получения прав на участок для целей завершения строительства представляется необоснованной. 

В связи с этим целесообразно исключить указание на однократность из ст. 39-6 и максимальный срок договора аренды земельного участка под объектом незавершенного строительства (подп. 6  п. 8 ст. 39-8 Земельного кодекса РФ) или, по крайней мере, увеличить его до 10 лет или установить, что срок предоставления определяется, исходя из нормативного срока строительства и не может быть менее такого срока.
12. Детализировать порядок определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в публичной собственности.

В целях последовательной и эффективной реализации установленного в п. 1 ст. 397 ЗК РФ порядка определения региональных арендных ставок на основании «федеральных» принципов, необходимо в рассматриваемой статье закрепить:


- исчерпывающий перечень допустимых коэффициентов, используемых при расчете арендной платы;


- предельный размер их ежегодного повышения и совокупного повышения за определенный период (например, за 5 лет).


В противном случае существующий сейчас порядок, при котором регионы произвольно устанавливают необоснованно высокие арендные ставки, а правообладатели защищают свои права через отмену соответствующих нормативных актов в судебном порядке, способствует злоупотреблениями и ухудшению инвестиционного климата в РФ. В этом смысле показательной является практика Московской области, в которой коэффициент вида деятельности «комплексное освоение в целях жилищного строительства» был увеличен в 4,2 раза
, а также Ленинградской области, где:


- правила определения арендной платы были установлены Порядком определения размера арендной платы, порядка, условий и сроков внесения арендной платы за использование земельных участков, находящихся в собственности Ленинградской области, а также земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, в Ленинградской области, утвержденным постановлением правительства Ленинградской области от 29.12.2007 № 353;


- решением Ленинградского областного суда от 09.06.2012 по делу № 3-41/2012, оставленным в силе определением Верховного Суда РФ, пункт п. 1 названного Порядка признан недействующим в части применения коэффициента функционального использования в формуле при расчете размера арендной платы за использование земельного участка, поскольку в формуле при расчете размера арендной платы за использование земельного участка дважды учитывается такой критерий как вид разрешенного использования земельного участка, а именно: при определении расчетной ставки (С) и при определении коэффициента функционального использования (Кфи), в связи с чем, суд признал нарушенным принцип экономической обоснованности и принцип предельно допустимой простоты расчета арендной платы;


- постановлением Правительства Ленинградской области от 12.12.2012 № 395 «спорный» Кфи был фактически заменен на коэффициент вида деятельности арендатора, определяемый в соответствии с видом деятельности арендатора, указанным в заявлении о предоставлении земельного участка в аренду;


- решением  Арбитражного суда города Санкт-Петербурга и Ленинградской области от 11.09.2013 по делу № А56-6017/2013 Порядок в части применения уже нового коэффициента опять отменен по иску одного из арендаторов.


Существование подобной практики свидетельствует о необходимости детализации федеральных принципов, исключающих произвольное и экономически необоснованное установление арендных ставок.

13. Распространить право на льготную арендную ставку за землю на собственников зданий, сооружений, помещений.

         Текущей редакцией Законопроекта (п. 5 ст. 397 ЗК РФ) предоставляется льготная ставка арендной платы определенной категории лиц, и в перечень лиц не включены собственники объектов недвижимости, расположенных на земельных участках, находящихся в публичной собственности. Целесообразно расширить указанный перечень, включив в него собственников объектов недвижимости, либо сделать данный перечень открытым (по решению Правительства Российской Федерации).


Дополнить 5 ст. 397 ЗК РФ пп. 5 п. следующего содержания: 


 «…с собственником здания, сооружения, либо помещения в них, расположенного на земельном участке, находящимся в государственной или муниципальной собственности.».
14.   Особенности договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности.
14.1. В п.7 ст. 398 предлагается убрать минимальный срок аренды для строительства зданий и сооружений равный 3 (трем) годам, поскольку существуют некоторые виды сооружений (например, антенно-мачтовое сооружение, иные), для строительства которых требуется аренда земельного участка на срок, меньший, чем 3 (три) года.  Кроме того, вызывает сомнение то, что  предельный срок аренды для строительства и реконструкции линейных объектов больше, чем для строительства зданий и сооружений, и    составляет 49 (сорок девять) лет. Предлагается сократить такой срок до 7 (семи) лет.

14.2. Привести в соответствие п. 7 ст. 398 ЗК РФ в редакции Законопроекта и ч. 9 ст. 464 Градостроительного кодекса Российской Федерации в редакции Законопроекта, установив исключительно судебный порядок расторжения договора аренды земельного участка, предоставленного для комплексного развития территории. 


Законопроект предусматривает право сторон в одностороннем порядке расторгнуть договор аренды земельного участка, предоставленного по договору комплексного освоения территории, в случае нарушения графика начала и окончания работ при строительстве и вводу в эксплуатацию объектов капитального строительства (п. 7 ст. 398 ЗК РФ).


Вместе с тем, в соответствии с ч. 9 ст. 464 Градостроительного кодекса Российской Федерации (далее – ГСК РФ) в редакции Законопроекта договор о комплексном освоении территории может быть расторгнут по основаниям, предусмотренным гражданским законодательством, исключительно по решению суда. Таким образом, в связи с внесением вышеуказанных изменений может возникнуть противоречивая ситуация, при которой договор аренды на земельный участок будет расторгнут, а договор комплексного освоения в отношении него будет продолжать действовать.


В связи с изложенным в п. 7 ст. 398 ЗК РФ фразу «и право сторон на расторжение этого договора в одностороннем порядке в случае невыполнения указанных обязательств» целесообразно исключить. Одновременно п. 6 ст. 398 ЗК РФ целесообразно дополнить предложением следующего содержания: «Расторжение договора о комплексном освоении территории является основанием для расторжения договора аренды земельного участка, предоставленного для комплексного освоения территории, а также договоров аренды участков, образованных из указанного участка». 
14.3. Увеличить предельно допустимый срок договора аренды земельного участка, предоставленного для комплексного развития территории. 


Текущей редакцией Законопроекта предусмотрено (подп. 4 п. 8 ст. 398 ЗК РФ), что данный договор заключается на срок от трех до пяти лет. Представляется, что данный срок не обоснован: в рамках комплексного освоения территории может создаваться последовательно множество объектов капитального строительства, в связи с чем, предельный срок для заключения договора аренды должен составлять не менее 15 лет. 


Предлагаемая формулировка подп. 4 п. 8 ст. 398 ЗК РФ:


«на срок от трех до пятнадцати лет в случае предоставления земельного участка юридическому лицу для комплексного освоения территории или для ведения дачного хозяйства».

14.4. Закрепить преимущественное право добросовестных арендаторов на заключение договоров аренды земельных участков на новый срок.


Текущей редакцией Законопроекта (ст. 398 ЗК РФ) исключается преимущественное право арендаторов на заключение договора аренды на новый срок, предусмотренное в действующей редакции п. 3 ст. 22 ЗК РФ. Такое преимущественное право сохраняется только за арендаторами земель для сельскохозяйственного производства (п. 14 ст. 398 ЗК РФ в редакции Законопроекта). 


По общему правилу, предусмотренному гражданским законодательством (ст. 621 ГК РФ), арендатор имеет преимущественное право на заключение договора аренды на новый срок. Данная норма направлена на обеспечение стабильности гражданского оборота и стимулирования к добросовестному исполнению обязательств. При этом очевидно, что подобное регулирование не нарушает интересы арендодателя: преимущественное право может быть реализовано исключительно в случае, если арендодатель намерен сдавать имущество в аренду повторно, после истечения срока действия договора аренды. В связи с этим, исключение преимущественного права для арендаторов земельных участков, находящихся в публичной собственности, ставит их в неравное положение по сравнению с арендаторами земельных участков, находящихся в частной собственности, и нарушает интересы добросовестных арендаторов земли. 


В связи с изложенным целесообразно п. 14 ст. 398 Законопроекта исключить (п. 3 и п. 8 ст. 22 ЗК РФ действующей редакции ЗК РФ оставить без изменения).
15. В соответствии с подпунктом 13 пункта 2 статьи 39.10 Земельного кодекса Российской Федерации в редакции законопроекта (пункт 20 статьи 1 законопроекта) земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, могут быть предоставлены в безвозмездное пользование лицам, относящимся к коренным малочисленным народам Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации, и их общинам на территории, определенной в соответствии с законом субъекта Российской Федерации, для сохранения и развития традиционного образа жизни, традиционного хозяйствования и промыслов коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока Российской Федерации. 

В условиях Западной Сибири 90% лицензионных  участков, предназначенных для добычи углеводородного сырья, расположены на землях, на которых проживают коренные малочисленные народы. Норма, которую предполагается установить в статье 39.10 Земельного кодекса Российской Федерации, приведет к необходимости длительного согласования размещения объектов недропользования с коренными малочисленными народами Севера, Сибири и Дальнего Востока, что, в свою очередь, негативно скажется на сроках введения месторождений углеводородного сырья в разработку, создаст риск невыполнения недропользователями лицензионных обязательств.


Решением проблемы могло бы стать предоставление возможности коренным малочисленным народам получать земельные участки на праве безвозмездного пользования только под постройками, необходимыми им для проживания.

16.  В соответствии с п. 2 ст. 3911 Земельного кодекса РФ запрещается объединение двух и более земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, в один лот аукциона, если иное не предусмотрено федеральным законом (стр. 54 Проекта).
Следовательно, для продажи каждого земельного участка необходимо будет организовывать и проводить отдельный аукцион. Такой подход может быть сопряжен для хозяйствующих субъектов с ростом временных и материальных издержек, особенно, при реализации крупных инвестиционных проектов.

В связи с этим предлагаю п. 2 ст. 3911 Земельного кодекса РФ изложить в следующей редакции:

«2. Допускается объединение двух и более земельных участков в один лот аукциона.». 
17. В подп. 3 и 7 п. 4  3911 Земельного кодекса РФ (стр. 57 и 59 Проекта) установлены сроки принятия уполномоченным органом и направления заявителю решения об утверждении схемы расположения земельного участка и решения о проведении аукциона либо решения об отказе в проведении такого аукциона - не более трех месяцев с даты поступления соответствующего заявления.

Представляется, что эти сроки являются слишком длительными. Обоснованным в данном случае был бы месячный срок.

18. Предлагается привести в соответствие положения Законопроекта в части предоставления участка, основным видом разрешенного использования которого является строительство зданий и сооружений.Законопроектом (п. 5 ст. 3911 ЗК РФ) установлено, что если основной вид разрешенного использования земельного участка предусматривает строительство зданий, сооружений, предоставление такого земельного участка осуществляется путем проведения аукциона на право заключения договора аренды. Вместе с тем, Законопроектом (в т.ч. ст.ст. 393, 395, 396 ЗК РФ) предусмотрен ряд случаев внеконкурсного предоставления земельных участков, включая предоставление участков собственникам расположенных на них объектов.

В целях приведения в соответствие положений ЗК РФ, абз. 1 п. 5 ст. 3911 ЗК РФ целесообразно изложить в следующей редакции: 

«В случае, если основной вид разрешенного использования земельного участка предусматривает строительство зданий, сооружений, а также в целях, указанных в статье 3918, предоставление такого земельного участка осуществляется путем проведения аукциона на право заключения договора аренды земельного участка, за исключением случаев, когда в соответствии с настоящим Кодексом предоставление участка осуществляется без торгов».
19. В соответствии с п. 8 ст. 31 Земельного кодекса РФ в действующей редакции решение о предварительном согласовании места размещения объекта действует в течение 3 лет. При этом согласно п. 10 ст. 3915 Земельного кодекса РФ (стр. 101 Проекта) срок действия вышеуказанного решения сокращается до двух лет. 
Однако с учетом длительных сроков подготовки, согласования и проведения государственной экспертизы проектной документации данное сокращение срока представляется необоснованном.

В связи с этим предлагаю п. 10 ст. 39 15 Земельного кодекса РФ изложить в следующей редакции: «10. Срок действия решения о предварительном согласовании предоставления земельного участка составляет три года.».

20. Ограничить возможность отказа в предоставлении земельного участка в связи с несоответствием вида разрешенного использования целям использования.

В соответствии с подп. 14 ст. 3916 ЗК РФ в редакции Законопроекта уполномоченный орган принимает решение об отказе в предоставлении земельного участка, если разрешенное использование испрашиваемого земельного участка не соответствует целям использования земельного участка, указанным в заявлении о предоставлении земельного участка, за исключением случаев размещения линейного объекта в соответствии с утвержденным проектом планировки территории.


Целесообразно уточнить, что данное основание не применяется, если соответствующим лицом одновременно подано заявление о предоставлении разрешения на условно допустимый вид использования участка в соответствии с утвержденными правилами землепользования и застройки.

21. Регламентировать процедуру приобретения прав собственности на земельный участок по заявлению сособственников (множественности лиц) здания, сооружения или помещений в них.


Текущая редакция Законопроекта (п. 5 ст. 3920 ЗК РФ) не регламентирует процедуру, срок рассмотрения и принятия решений по заявлениям сособственников. При этом в Законопроекте детально прописана процедура приобретения прав аренды на земельный участок правообладателями расположенных на нем объектов (п. 6 ст. 3920 ЗК РФ). 


Для целей урегулирования данного вопроса целесообразно дополнить п. 5 ст. 3920 Законопроекта абзацами следующего содержания (по аналогии с положениями для арендаторов): 


«Для приобретения права собственности на земельный участок собственник и (или) собственники совместно и (или) один из собственников здания, сооружения или помещений в них, обращаются с соответствующим заявлением в уполномоченный орган. 


В течение тридцати дней со дня получения указанного заявления уполномоченный орган направляет собственнику (собственникам) здания, сооружения или помещений в них, имеющим право на заключение договора купли-продажи, подписанный договор купли-продажи с указанием долей в праве собственности на земельный участок пропорционально долям собственников в здании, сооружении. 


Договор купли-продажи земельного участка заключается с собственниками здания, сооружения или помещений в них, которые подписали этот договор и представили его в уполномоченный орган в тридцатидневный срок.».

22. Скорректировать процедуру приобретения правообладателями (множественность лиц) зданий, сооружений или помещений прав аренды на земельный участок. 


Текущая редакция Законопроекта (п. 6 ст. 3920 ЗК РФ) необоснованно возлагает обязанность на иных правообладателей зданий, сооружений, помещений заключить договор аренды земли в случае получения проекта соответствующего договора от органа власти (если один из арендаторов подал заявление). 


С точки зрения принципов гражданского и земельного законодательства (бремя содержания имущества, платность землепользования) в п. 6 ст. 3920 ЗК РФ целесообразно заменить понятие правообладатели на собственники, и изложить в новой редакции: 


«Любой из собственников здания, сооружения или помещений в них вправе самостоятельно обратиться в уполномоченный орган с заявлением о предоставлении земельного участка в аренду.


В течение тридцати дней со дня получения указанного заявления уполномоченный орган направляет всем собственникам здания, сооружения или помещений в них, имеющим право на заключение договора аренды, подписанный договор аренды с множественностью лиц на стороне арендатора.


В течение тридцати дней со дня направления договора аренды земельного участка собственники здания, сооружения или помещений в них обязаны подписать такой договор аренды и представить его в уполномоченный орган. Договор аренды земельного участка заключается с лицами, которые подписали этот договор аренды и представили его в уполномоченный орган в указанный срок. Размер арендной платы определяется пропорционально долям (площадям), принадлежащим собственникам здания, сооружения или помещений в них.».

23. Сократить перечень оснований отказа в предоставлении земельного участка для собственников расположенных на них объектов недвижимости.

Законопроектом предусматривается усложнение процедуры предоставления участков собственникам расположенных на участках объектов недвижимости в случае, если участок не образован (не поставлен на кадастровый учет). Новая процедура состоит из целого ряда этапов:


- подготовка лицом самостоятельно или обращение в уполномоченный орган за подготовкой и утверждением схемы расположения земельного участка (ст. 113 ЗК РФ);


- обращение с заявлением о предварительном согласовании предоставления участка (ст. 3915 ЗК РФ);


- проведение заинтересованным лицом кадастровых работ, постановка участка на кадастровый учет и государственная регистрация права собственности публичного собственника на участок, за исключением земель, находящихся в неразграниченной государственной собственности (ст. 3915 ЗК РФ);


- обращение с заявлением о предоставлении участка (статья 3917  ЗК РФ).


Для рассмотрения каждого из указанных выше заявлений предусмотрена самостоятельная процедура рассмотрения и основания для отказа, что существенно и необоснованно усложняет процедуру реализации исключительного права собственника объектов недвижимости на получение участка в собственность или аренду и не способствует быстрому оформлению указанных прав с последующим получением в бюджет вырученных от продажи или аренды денежных средств. 


В связи с изложенным, целесообразность изменения процедуры предоставления, предусмотренной текущей редакцией ст. 36 ЗК РФ, вызывает сомнения.


Также необходимо обратить внимание на значительный перечень оснований для отказа в предоставлении участка, установленный в ст. 3916, который не коррелируется с установленным в п. 1 ст. 3920 исключительным правом собственника объектов недвижимости на получение участка под такими объектами в собственность или аренду. Например, одним из оснований для отказа в предоставлении участка, в том числе, собственникам объектов недвижимого имущества, расположенного на испрашиваемого участке, указано следующее: «указанный в заявлении земельный участок является предметом аукциона, извещение о проведении которого размещено в соответствии с пунктом 19 статьи 3911 настоящего Кодекса» (пп. 11 ст. 3916 ЗК РФ). 

Основанием для отказа  в п.13 ст.3911 и подп.4 ст. 3916 в предоставлении участка является наличие на земельном участке зданий, сооружений, объектов незавершенного строительства, принадлежащих гражданам или юридическим лицам, за исключением случаев размещения сооружения (в том числе если строительство его не завершено) на земельном участке на условиях сервитута. Однако в некоторых случаях наличие линейного объекта на земельном участке не препятствует дальнейшему использованию земельного участка в других целях, например, в случае предоставления земельного участка для сельскохозяйственных нужд, на котором размещена подземная линия связи. Данные дополнения позволят максимально использовать земельные участки с соблюдением интересов собственников уже размещенных объектов на земельном участке. Таким образом, целесообразно предусмотреть, что предоставление земельного участка допускается, при условии наличия письменного согласия на такое предоставление собственника этого линейного объекта. Кроме того, в подп.14 ст.3916 предусмотрено в качестве основания для отказа в предоставлении земельного участка несоответствие разрешенного использования испрашиваемого земельного участка целям использования земельного участка, указанным в заявлении о предоставлении земельного участка, за исключением случаев размещения линейного объекта в соответствии с утвержденным проектом планировки территории. Ввиду того, что в  большинстве случаев, размещение  линейных объектов осуществляется параллельно (либо после) размещения основных объектов, которые строятся в соответствии с разрешенным использованием земельного участка, т.е. в качестве дополнительных (не основных объектов), а проект планировки территории и прочая градостроительная документация часто не предусматривает такого вида разрешенного использования как, например, размещение линии связи, даже в качестве вспомогательного вида разрешенного использования, предлагается допустить предоставление земельных участков для линейных объектов независимо от проекта планировки территорий.  
Кроме того, Законопроектом № 465407-6 «О внесении изменений в Земельный Кодекс Российской Федерации и отдельные законодательные акты Российской Федерации в части перехода от деления земель на категории к территориальному зонированию» предусмотрены виды объектов, которые могут размещаться в границах территориальной зоны независимо от вида разрешенного использования земельного участка. Предлагается также внести соответствующие поправки и в настоящий законопроект. 
Также основанием для отказа в предоставлении участка в том числе собственнику объектов недвижимости является, например, наличие в отношении испрашиваемого участка решения о предварительном согласовании его предоставления, срок действия которого не истек, и с заявлением о предоставлении земельного участка обратилось иное не указанное в этом решении лицо (пп. 23 ст. 3916 ЗК РФ), а также то, что в отношении участка не установлены категория или вид разрешенного использования (пп. 22, 23 ст. 3916 ЗК РФ), хотя процедуре предоставления предшествуют утверждение схемы расположения, кадастровый учет, регистрация прав публичного собственника и предварительное согласование предоставления и это должно было быть выявлено и устранено публичным собственником на указанных более ранних этапах.


С учетом изложенного, целесообразно:

         - применительно к предоставлению участка собственникам объектов недвижимости установить в ст. 3920  особую процедуру предоставления, исключив применение положений ст.ст. 3915-3917  ЗК РФ к предоставлению участка по основаниям, предусмотренным ст. 3920 ЗК РФ, и предусмотреть подачу единственного заявления на предоставление с обоснованно минимальным основанием для отказа в предоставлении: такие основания должны быть связаны исключительно с ненадлежащим оформлением документов и их представлением неуполномоченным лицом, а также наличием на испрашиваемом участке объектов, находящихся в собственности иных лиц (если для их использования не установлен сервитут) и ограничением оборотоспособности участка.  

24. Исключить положения о прекращении прав третьих лиц на земельные участки, безвозмездно передаваемые из федеральной собственности в собственность субъектов и муниципальных образований.

Законопроектом (ст. 3932 ЗК РФ) предусматриваются основания и порядок прекращения прав третьих лиц на земельные участки, безвозмездно передаваемые из федеральной собственности в собственность субъектов и муниципальных образований. В соответствии с указанной статьей Законопроекта предусматривается прекращение прав третьих лиц, включая право аренды, на основании уведомления федерального органа исполнительной власти во внесудебном порядке и без возмещения причиненных убытков. Вместе с тем, по общему правилу смена собственника имущества не влечет за собой прекращения производных прав на такое имущество, в том числе, права аренды (п. 1 ст. 617 ГК РФ). Согласно ст. 57 ЗК РФ в действующей и рассматриваемой редакции при изъятии участков для публичных нужд, убытки, причиненные землепользователям, землевладельцем, арендаторам земельных участков при изъятии земельных участков, возмещаются указанным лицам в полном объеме за счет соответствующих бюджетов. 

Исключение права следования в отношении договоров аренды государственных и муниципальных участков лишает их арендаторов уверенности в перспективе развития их бизнеса на конкретном земельном участке.

Между тем, согласно п. 1 ст. 393 2 Земельного кодекса РФ (стр. 155 Проекта) договор аренды земельного участка, находящегося в федеральной собственности, или договор безвозмездного пользования таким земельным участком расторгается в случае принятия решения о передаче земельного участка в муниципальную собственность либо в собственность субъектов Российской Федерации.

Положение будет усугубляться тем, что согласно п. 3 ст. 3932 Земельного кодекса РФ возмещение убытков, в том числе упущенной выгоды, в связи с прекращением права постоянного (бессрочного) пользования, права безвозмездного пользования такими земельными участками и с досрочным расторжением договоров аренды таких земельных участков или безвозмездного пользования такими земельными участками, не осуществляется (стр. 156 Проекта).

Кроме того, рассматриваемая статья не учитывает всего существующего на практике многообразия отношений, связанных с правами на участок, включая ситуации, когда право аренды, подлежащее прекращению, передано в залог (и в этом случае возникает вопрос о применении к рассматриваемой ситуации положений ст. 41 Федерального закона от 16.07.1998 «Об ипотеке (залоге недвижимости)» о правовых последствиях принудительного изъятия государством заложенного имущества) или когда на участке реализуется инвестиционный проект без оформления права аренды частного инвестора на участок.


Данная норма ущемляет права и законные интересы хозяйствующих субъектов. 

В связи с этим предлагается ст. 39-32 Земельного кодекса РФ исключить либо рассмотреть вопрос об исключении возможности ее применения к частным лицам, изложив ее в следующей редакции:

«Статья 3932.
Основания прекращения прав третьих лиц на земельные участки, безвозмездно передаваемые из федеральной собственности

1. В случае поступления заявления о безвозмездной передаче земельных участков федеральным органом исполнительной власти, осуществляющим полномочия собственника имущества, принимается решение о прекращении права постоянного (бессрочного) пользования, права безвозмездного пользования земельными участками, предоставленными органам государственной власти Российской Федерации, их территориальным органам, федеральным казенным предприятиям, федеральным государственным унитарным предприятиям или некоммерческим организациям, созданным федеральными органами государственной власти,  без согласия этих органов, предприятий и организаций и независимо от иных оснований, предусмотренных Гражданским кодексом Российской Федерации и настоящим Кодексом. При этом возмещение убытков, в том числе упущенной выгоды, в связи с прекращением права постоянного (бессрочного) пользования, права безвозмездного пользования такими земельными участками и с досрочным расторжением договоров аренды таких земельных участков или безвозмездного пользования такими земельными участками, не осуществляется

2. Уведомление о решении, указанном в пункте 1 настоящей статьи, направляется соответствующим органам, предприятиям и организациям в течение двадцати календарных дней с момента его принятия и является основанием для государственной регистрации прекращения этих прав.».
25. Подп. 1 п.1 Статьи 3933 Земельного Кодекса предусматривает возможность использования земельного участка на основании разрешения для проведения инженерных изысканий, если такие изыскания необходимы для размещения объектов федерального значения, объектов регионального значения или объектов местного значения. Целесообразно  предусмотреть возможность осуществлять инженерные изыскания для размещения линейных объектов на основании  разрешения, поскольку такие изыскания не предполагают использования земельного участка, в т.ч. ухудшения его характеристик.
26.   В целях исполнения поручения Президента РФ об обеспечении населения связью целесообразно допустить на землях запаса размещение и эксплуатацию линий связи, дополнив пункт 2 статьи 103 после слов «охотничьих угодий,» словами «в случае выполнения работ связанных с пользованием недрами на таких землях, в случае размещения и эксплуатации линий связив».
II. Замечания и предложения по статье 3 Законопроекта.

         Ограничить случаи принудительной продажи объекта незавершенного строительства после прекращения договора аренды.

Законопроектом вводится право принудительного изъятия не завершенного строительством объекта в связи с прекращением договора аренды земельного участка (пп. 3.1 п. 2 ст. 235, ст. 2391 ГК РФ). Требование о продаже не завершенного строительством объекта может быть предъявлено уполномоченным государственным органом в течение 3 лет со дня прекращения договора аренды. Реализация имущества производится на торгах, собственнику объекта перечисляются средства от продажи за вычетом расходов на реализацию.


Указанные нововведения направлены на борьбу с длительными недостроями и могут быть считаться обоснованными лишь в ряде случаев. В целях защиты капитальных вложений инвесторов строительства целесообразно установить критерий степени готовности подлежащего принудительному отчуждению объекта – не более 50% от предусмотренной проектом. 


В связи с изложенным, подп. 3.1 п. 2. ст. 235  и ст. 2391 ГК РФ предлагается исключить из Законопроекта, либо ограничить его действие внесением изменений в п. 2 ст. 2391 ГК РФ:  

 
«Исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления вправе предъявить требование о продаже объекта незавершенного строительства в суд не ранее трех лет со дня прекращения указанного в пункте 1 настоящей статьи договора аренды земельного участка в случае, если степень готовности объекта незавершенного строительства составляет менее пятидесяти процентов от предусмотренной проектом».

.  

III. Согласно ст. 7 Проекта (стр. 181-182) предполагается дополнить ст. 8 Закона «Об оценочной деятельности в Российской Федерации» частью четвертой следующего содержания:

«Если цена государственного или муниципального имущества либо размер арендной платы за него установлены в соответствии с другими федеральными законами в связи с продажей, передачей в аренду или обременением сервитутом, рыночная стоимость данного имущества в соответствии с настоящим Федеральным законом не устанавливается.».

Данная норма не позволит хозяйствующим субъектам оспаривать арендную плату или выкупную стоимость земельного участка, рассчитанную, например, исходя из необоснованно завышенной кадастровой стоимости. 

В связи с этим предлагаю ст. 7 Проекта исключить.
IV. Замечания и предложения по статье 9 Законопроекта.

Упразднить преимущественное право государства на приобретение земельных участков сельскохозяйственного назначения.

Положения, закрепленные в подп. 3 п. 3 ст. 1, ст. 8 и п. 7 ст. 191 действующей редакции Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», устанавливающие преимущественное право субъекта РФ приобрести землю сельскохозяйственного назначения при ее продаже между частными лицами, на практике не действуют. Процедура обязательного уведомления уполномоченных органов о совершаемой купле-продаже необоснованно затрудняет оборот земель сельскохозяйственного назначения, но не достигает целей регулирования. 

В связи с изложенным предлагается дополнить статью 9 Законопроекта, дополнительно предусмотрев исключение подп. 3 п. 3 ст. 1, ст. 8 и п. 7 ст. 191  из действующей редакции Федерального закона от 24.07.2002 № 101-ФЗ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения». 

V. Замечания и предложения по статье 11 Законопроекта.

Ограничить действие запрета на выдачу разрешений на ввод объекта в эксплуатацию в отсутствие кадастрового учета земельного участка.

Законопроектом (ст. 11) предусмотрено внесение изменений в п. 6 ст. 16 Федерального закона от 29.12.2004 № 189-ФЗ «О введении в действие Жилищного кодекса Российской Федерации», согласно которым выдача разрешения на ввод объектов недвижимости в эксплуатацию будет невозможна без проведения государственного кадастрового учета земельного участка. Принимая во внимание, что в настоящее время законодательство Российской Федерации не предусматривает обязательного формирования отдельного земельного участка под каждым многоквартирным домом, и что к моменту введения в действие Законопроекта строительство многих многоквартирных домов практически завершено, целесообразно ограничить сферу действия данной нормы теми домами, разрешение на строительство которых получено после введения данных изменений в Жилищный кодекс Российской Федерации.
VI. Предложения по усовершенствованию Законопроекта
1. Поскольку строительство линейных объектов, особенно объектов большой протяженности, является крайне длительным и трудным мероприятием, и не всегда имеется возможность изменять разрешенное использование земельного участка в соответствии с действующим законодательством предлагается допустить размещение линейных объектов на земельных участках с любым видом разрешенного использования, если это не препятствует  использованию земельного участка по основному виду разрешенного использования. В связи с этим предусмотрены дополнения п. 5 статьи 37 Градостроительного Кодекса РФ.2. В ст.15 Федерального закона «О государственном кадастре недвижимости» предлагается установить адекватные сроки для внесения сведений в Государственный кадастр недвижимости (ГКН) и  предоставить  право заинтересованному лицу самостоятельно внести сведения в ГКН, например, сведения об охранной зоне, в случае если такие сведения не внесены  компетентным органом в сроки, предусмотренные законом.  Особенно актуальны предлагаемые изменения для собственников объектов  (связи, электроэнергетики, газа и пр.), для охраны которых устанавливаются охранные зоны. Своевременное внесение сведений об охранных зонах в ГКН значительно снижает причинение вреда указанным объектам.
� Законом Московской области №220/2012-ОЗ от 26.12.2012 коэффициент вида деятельности (комплексное освоение территории в целях жилищного строительства) на территории Московской области увеличен с 1,0 до 4,2.








