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Введение
Тема данной работы актуальна, потому что особенности формирования рынка недвижимости, взаимозависимость развития данного рынка и других сфер экономической деятельности еще не изучены и не имеют единых устоявшихся проявлений. В российских условиях формирование рынка происходит при участии государства, однако на современном этапе попытки государства оказать влияние на функционирование рынка недвижимости нередко осуществляются без учета особенностей развития национальной экономики. Это свидетельствует о недостаточной разработанности и отсутствии глубоких исследований данного вопроса в отечественной науке. В то же время от правильного определения соотношения рыночных и регулирующих элементов зависит эффективность и интенсивность обращения недвижимого имущества в производственной и потребительской сфере.
Активное формирование рынка недвижимости в России характеризуется неравномерным развитием отдельных сегментов, несовершенством законодательной базы, низкой платежеспособностью граждан и инвестиционным потенциалом юридических лиц.
Для решения проблем, возникающих на этапе становления рынка недвижимости, необходимо готовить специалистов высшей квалификации, владеющих специальными знаниями, способствующих становлению и развитию новой области знаний со своей методологией, терминологией и приемами исследований.
Недвижимость - основа национального богатства страны. Состояние рынка недвижимости влияет на экономику страны в целом, так как рынкам капитала, труда, товаров и услуг необходимы помещения, соответствующие выполняемой деятельности. Купля - продажа недвижимости, страхование и имущественные споры, налогообложение, сдача имущества в аренду, акционирование предприятий и перераспределение имущественных долей, реализация инвестиционных проектов и кредитование под залог - вот краткий перечень операций, при осуществлении которых требуются знания в области экономики недвижимости. Такие операции широко распространены, состояние рынка недвижимости влияет на экономику страны в целом, поэтому знание экономики недвижимости необходимо как для успешной предпринимательской деятельности различных видов, так и в жизни, в быту любой семьи и отдельно взятых граждан.























НАПРАВЛЕНИЯ ИСПОЛЬЗОВАНИЯ ИНФОРМАЦИИ КАДАСТРОВ
Данные государственного земельного кадастра необходимы при государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним, решении земельных споров, изъятии и предоставлении земель, оценки земель, определении размера платы за землю, налогообложении земли и объектов недвижимости, планировании использования (зонировании) земель, проведении землеустройства, осуществлении государственного контроля за использованием и охраной земель, принятии управленческих и иных решений, защите прав юридических лиц и граждан на землю, признании государством факта существования или прекращения существования объекта учёта, информационном обеспечении гражданского оборота земли.
Использование данных государственного земельного кадастра способствует улучшению управления финансовыми активами; передаче объектов недвижимости в собственность; получению кредитов; улучшению экологической, экономической, демографической и социальной ситуации; управлению развитием территорий; планированию и организации различных мероприятий по улучшению использования земельного фонда; оценке воздействия на окружающую среду; проведению сделок с недвижимостью и формированию земельного оборота; обеспечению контроля за достоверностью статистических данных; проведению территориально-пространственного планирования; формированию рынка ценных бумаг; информированию населения; определению местоположения объектов недвижимости; эффективному использованию и охране земельных участков и др.
В государственном управлении и регулировании существует множество кадастров, реестров и фондов, призванных вести текущий информационный поток и его обработку по объектам учета для прогнозов на будущее. Между ними существует безусловный взаимный обмен как в текстовой составляющей кадастров и реестров, так и графической, характеризуемой координатной привязкой к местности.


 
Иерархическое разнообразие потоков кадастровой информации предполагает следующую классификацию типов информации и их описание:

фонд данных – упорядоченная, постоянно пополняемая совокупность документированной информации об объектах учета или явлениях в динамике;
кадастр данных – свод документированных сведений об объектах учета или явлениях, их описание и оценка;
каталог данных (книга) – систематизированная и рубрицированная подборка сведений об объектах или явлениях кадастрового учета;
реестр или регистр данных – перечень (список, опись) учтенных объектов или явлений в кадастре;
учетная карточка (форма, бланк) – отдельный лист бумаги или картона стандартного размера, разграфленный для нужд кадастрового учета.
Типолого-иерархическая связь в потоке кадастровой информации представляет собой структуру уровней формирования в единое целое множества разрозненных характеристик объектов учета (учетных карточек), характеризуемое на определенных этапах, как кадастр, каталог, реестр и фонд данных.

Рассматривая структуры кадастров, реестров и фондов существующих потоков информации в России просматривается следующая схема уровней описания территориальных объектов – по местоположению, адресной привязке, состоянию природных ресурсов и экологии.

[image: C:\Users\ildar\OneDrive\Рабочий стол\загруженное.png]Базовый уровень. В рамках Федеральной службы государственного реестра, кадастра и картографии определяются границы субъектов, населенных пунктов, посредством ведения федерального и региональных картографо-геодезических фондов РФ, Государственного каталога географических названий, а также географических информационных систем (ГИС) федерального и регионального назначения. В Едином государственном реестре недвижимости осуществляется координатная привязка объектов недвижимости и капитального строительства, оценка земель на базе государственного земельного кадастра, государственного градостроительного кадастра и системы технического учета зданий и сооружений, регистрация прав на недвижимость.

Первый уровень. Кадастры и реестры, характеризующие состояние природных ресурсов на определенной территории. Через Федеральное агентство водных ресурсов ведется государственный водный реестр, Федеральное агентство лесного хозяйства отвечает за государственный лесной реестр. Федеральное агентство по недропользованию организует ведение государственного кадастра месторождений и проявлений полезных ископаемых и государственного баланса запасов полезных ископаемых, обеспечение в установленном порядке постановки запасов полезных ископаемых на государственный баланс и их списание с государственного баланса.


 
Второй уровень. Кадастры в сфере экологии и мониторинга окружающей среды. Осуществление социально-гигиенического мониторинга, ведение Единого государственного фонда данных о состоянии окружающей природной среды с необходимостью соответствующего сопоставления состояния с эталонными территориями, внесенными в кадастр особо охраняемых природных территорий и обеспечивающих сохранение биоразнообразия видов, в том числе занесенных в Красные книги Российской Федерации и субъектов РФ.
Вместе с тем, если поток кадастровой информации включает пространственную привязку данных, то необходимо применение средств географической или графической интерпретации данных. При этом различают следующие программные средства обработки: векторизатор, база данных, ГИС.
Применение ГИС в кадастровом потоке во многих случаях необходимо, так как способствует проведению пространственного анализа данных, прогнозированию явлений и процессов, слежению за динамическими изменениями границ объектов учета и т.д. Все это предполагает неразрывную связь между ведением кадастров (реестров) различной направленности через геоинформационные системы.
ОСОБЕННОСТИ ПРИНУДИТЕЛЬНОГО ИЗЪЯТИЯ ЗЕМЕЛЬНЫХ УЧАСТКОВ
Что такое изъятие земельного участка Изъятие земельного участка для государственных и муниципальных нужд — это прекращение права собственности, либо права постоянного (бессрочного) пользования или пожизненного наследуемого владения, а также досрочное прекращение договора аренды или договора безвозмездного пользования земельного участка по инициативе государства. На основании чего государство изымает земли .Кроме плановых и внеплановых проверок, на основании № 234-ФЗ от 02.07.2014 в рамках земельного контроля создана форма обнаружения и фиксации правонарушения — административное обследование объектов земельных отношений. В отличии от плановых и внеплановых проверок административное обследование не требует соблюдения специальной процедуры назначения. Как указано в законе — административное обследование проводится в рамках систематического наблюдения за исполнением требований законодательства Российской Федерации. Другими словами, инспектор вправе начать административное обследование вашего земельного участка в любой момент и частота проведения таких обследований не ограничена. При этом, административное обследование не должно мешать хозяйственной деятельности собственника. При исследовании состояния земельного участка используют аэрокосмическую съемку, результаты почвенного, агрохимического, фитосанитарного, эколого-токсикологического обследования и другие методы. В случае выявления по итогам административного обследования нарушений земельного законодательства, результаты такого обследования оформляются актом. Выявление правонарушений является основанием для назначения в отношении владельца полноценной внеплановой проверки с возможным последующим изъятием земельного участка. Причины внеплановой проверки земельного участка инспектором В ходе административного обследования инспектор может обнаружить такие земельные правонарушения, как: использование земельного участка не по целевому назначению в соответствии с его категории земель и видом разрешенного использования; неиспользование земель сельскохозяйственного назначения, оборот которых регулируется № 101-ФЗ от 24.07.2002, по целевому назначению в течение одного года с момента возникновения права собственности; неиспользование земельного участка, предназначенного для жилищного или иного строительства, садоводства, огородничества, в указанных целях аренды. Какой штраф за нецелевое использование земельного участка Пунктом 2 ст. №7 ЗК РФ предусмотрено, что земли должны использоваться в соответствии с установленным для них целевым назначением и зонированием территорий. К примеру, если собственник земельного участка построит жилой дом, не изменив при этом разрешенное использование на ИЖС, то у него образуется состав административного правонарушения согласно пункту 1 статьи 8.8 КоАП РФ. Использование земельного участка не по целевому назначению влечет наложение административного штрафа. Для юридических лиц штраф составляет 1,5-2% кадастровой стоимости всего земельного участка, но не менее 100 тыс. руб. Для физлиц в размере 0,5-1% от кадастровой стоимости участка. Причины изъятия земельного участка сельскохозяйственного назначения Согласностатьи №6 ЗК РФ «Принудительное изъятие и прекращение прав на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения» для изъятия земель сельскохозяйственного назначения предусмотрено два основания. Ухудшение полезных свойств земельного участка Земельный участок сельскохозяйственного назначения может быть принудительно изъят у его собственника в судебном порядке в случае, если земельный участок используется с нарушением требований рационального использования земли, повлекшим за собой существенное снижение плодородия или значительное ухудшение экологической обстановки. Критерии существенного снижения плодородия установлены постановлением Правительства РФ № 612 от 22.07.2011, а критерии значительного ухудшения экологической обстановки установлены постановлением Правительства РФ № 736 от 19.07.2012. Существенным снижением плодородия земель сельскохозяйственного назначения является изменение числовых значений не менее 3 следующих критериев: снижение содержания органического вещества в пахотном горизонте на 15 процентов или более; снижение кислотности в кислых почвах на 10 процентов или более; повышение щелочности в щелочных почвах на 10 процентов или более; снижение содержания подвижного фосфора (мг/кг почвы) на 25 процентов или более; снижение содержания обменного калия (мг/кг почвы) на 25 процентов или более. Критериями значительного ухудшения экологической обстановки в результате использования земельных участков сельскохозяйственного назначения с нарушением требований рационального использования земли являются: загрязнение почв химическими веществами, при котором суммарный показатель содержания в почве загрязняющих веществ, концентрация которых превышает установленные для химических веществ нормативы предельно допустимой концентрации, равен или превышает значение 30; размещение отходов производства и потребления 1-4 классов опасности в пределах земельного участка на суммарной площади от 0,5 гектара и выше. Земельный участок не используется более 3-х лет Земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения принудительно может быть изъят у его собственника в судебном порядке в случае, если в течение трех и более лет подряд со дня возникновения у собственника права собственности на земельный участок он не используется для ведения сельскохозяйственного производства или осуществления иной, связанной с сельскохозяйственным производством, деятельности. В 3-летний срок не включается срок, в течение которого земельный участок не мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих такое использование, а также срок освоения земельного участка. Срок освоения земельного не может составлять более чем два года. Признаки неиспользования земельных участков с учетом особенностей ведения сельскохозяйственного производства или осуществления иной связанной с сельскохозяйственным производством деятельности установлены в постановлении Правительства РФ № 369 от 23.04.2012. Причины изъятия земельного участка для строительства На основании статьи 284 ГК РФ  неиспользование земельного участка для строительства в течение 3-х лет влечет возникновение у арендодателя права требовать расторжения договора аренды. Кроме того, земельный участок может быть изъят у собственника в случаях, когда участок предназначен для строительства и не используется для соответствующей цели в течение трех лет, если более длительный срок не установлен законом. Данный факт легко установить, взглянув на спутниковые снимки местности, либо обнаружить этот факт при выезде на местность. Неиспользование земельного участка в целях строительства в течение сроков, установленных законом, не только влечет административную ответственность по статье 8.8 КоАП РФ, но и влечет серьезные риски утраты права на земельный участок. Как происходит изъятие земельного участка для муниципальных нужд Согласно статьи 54 ЗК РФ и подпункта 1 пункта 2 статьи 45 ЗК РФ, изъятие земельного участка в связи с его ненадлежащим использованием осуществляется после вступления в законную силу постановления об административном наказании в виде административного штрафа, наложенного за правонарушение и при условии, что нарушение не устранено. Одновременно с наложением административного взыскания федеральный орган исполнительной власти, осуществляющий государственный земельный надзор, выносит предписание об устранении допущенного земельного правонарушения, содержащее срок, в течение которого земельное правонарушение должно быть устранено, лицу, виновному в нарушении земельного законодательства. Если собственник земельного участка не устранил нарушение в установленный срок, орган исполнительной власти направляет копии материалов государственного земельного надзора в уполномоченный орган государственной власти субъекта федерации или орган местного самоуправления, который направляет в суд заявление об изъятии земельного участка. Как могут изъять земельный участок под недостроем В соответствии с № 171-ФЗ от 23.06.2014 для собственников объектов незавершенного строительства существуют риски утраты права собственности на данные объекты. Если строительство объекта недвижимости на арендованном участке не завершено до истечения срока аренды, то собственник объекта незавершенного строительства вправе однократно без торгов приобрести участок в аренду на новый срок, но не более чем на 3 года. Однако данное право может быть реализовано, только если в течение 6-ти месяцев со дня истечения срока действия договора аренды, уполномоченным органом не будет заявлено требование в суд об изъятии объекта незавершенного строительства. Требование не подлежит удовлетворению, только если нарушение срока строительства объекта связано с действиями (бездействием) органов государственной власти (местного самоуправления) или лиц, осуществляющих эксплуатацию инженерных сетей. В остальных случаях суд может принять решение о реализации объекта незавершенного строительства с публичных торгов. Начальная цена продажи объекта незавершенного строительства определяется на основании оценки его рыночной стоимости. Средства, вырученные от продажи недостроя, выплачиваются бывшему собственнику объекта за вычетом расходов на подготовку и проведение публичных торгов. Права на земельные участки в муниципальных образованиях, а также обязанности по их исполнению возникают (прекращаются) на основании:
• правовых актов органов государственной власти и органов местного самоуправления о предоставлении (изъятии) земельных участков.
• договоров и иных документов на земельные участки, удостоверяющих переход права на земельные участки;
• решений суда, установивших права на земельные участки;
• иных действий граждан, юридических лиц, а также событий, с которыми закон или иной нормативный правовой акт связывает возникновение или прекращение прав на земельные участки и обязанностей по их исполнению.
Права собственности, пожизненного наследуемого владения, постоянного (бессрочного) пользования на земельные участки удостоверяются соответствующими свидетельствами, а право срочного пользования, в т.ч. и аренды земельных участков - соответствующими договорами. Форму свидетельств и договоров о закреплении прав на земельные участки, отнесенные к муниципальной собственности, устанавливаются федеральными нормативными правовыми актами. Неотъемлемая часть документов, удостоверяющих право на землю, - планы земельных участков, выполненные в соответствии с техническими требованиями Росреестра.
При первичном предоставлении земельных участков в собственность свидетельства выдавали комитеты по земельным ресурсам и землеустройству городов или административных районов на основании постановлении органов местного самоуправления о предоставлении земельных участков из муниципальных земель. В последующем в случаях перехода существующих прав пожизненного наследуемого владения и постоянного (бессрочного) пользования на земельные участки теротделы Роскомзема (ныне Росреестра) на основании договоров купли-продажи или аренды, подтверждающих переход прав на землю, выдавали соответствующие свидетельства. При предоставлении земельных участков в аренду из земель муниципальной собственности договоры, удостоверяющие это право, заключаются между соответствующими органами местного самоуправления и арендаторами на основании постановлений этих органов о предоставлении участков в аренду.
После принятия постановления о предоставлении земельных участков и утвержденными в установленном порядке нормами или проектной документацией определяет порядок и сроки установления границ на местности. Границы земельного участка на местности (в натуре) устанавливают или уто
• передаче земельного участка в собственность или аренду;
• выделении земельного участка в счет земельной доли;
• переоформлении (перерегистрации) прав на ранее предоставленные земельные участки в случае отсутствия плана (чертежа) либо при установлении в порядке инвентаризации несоответствия размера фактически используемого земельного участка указанному в документах, удостоверяющих право на землю, и иных случаях.
Границы земельного участка устанавливают на местности в присутствии его собственника или арендатора и смежных участков. Планы и описания земельных участков, вынос их границ в натуру выполняют кадастровые инженеры, имеющие право на проведение таких работ.
Для земельных участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности, границы устанавливают в натуре лишь при наличии необходимости (как правило, при приватизации участков или сдаче в аренду). Права на земельные участки, передаваемые из государственных и муниципальных земель, возникают после установления границ на местности, составления планов и описаний земельных участков и государственной регистрации документов, удостоверяющих право на землю.
Права на землю прекращаются полностью или частично в случаях:
• добровольного отказа от земельных участков, их неиспользования или ненадлежащего использования, подтвержденного органами государственного земельного контроля;
• перехода права собственности на здания, строения, сооружения;
• смерти субъектов земельных отношений;
• отчуждения земельного участка в результате совершенных сделок с землей;
• выкупа и изъятия земельного участка для государственных и муниципальных нужд;
• обращения взыскания на земельный участок по обязательствам его собственника.
Право срочного пользования и аренды на земельные участки прекращается полностью или частично в случаях:
• предусмотренных договором;
• истечения срока, на который были предоставлены земельные участки;
• добровольного отказа от земельных участков;
• неиспользования или ненадлежащего использования земельных участков;
• перехода права собственности на здания, строения и сооружения
Права на земельные участки при переходе права собственности на здания, строения, сооружения прекращаются на основании решений соответствующих
органов государственной власти или органов местного самоуправления, в ведении которых находятся земельные участки.
Основанием для принятия решения об изъятии земельных участков у граждан и юридических лиц для государственных и муниципальных нужд являются генеральные планы поселений, зонирование земель и иная утвержденная градостроительная и землеустроительная документация, а также возможно в случае стихийных бедствий, аварий, эпидемий, эпизоотий и иных обстоятельств, носящих чрезвычайный характер. Изымать земельные участки можно только в государственную или муниципальную собственность по решению органов государственной власти и органов местного самоуправления, причем земельные участки или их части могут быть изъяты у собственников путем выкупа с их согласия либо по решению суда. В случае изъятия части земельного участка, если собственник земельного участка не сможет использовать оставшуюся часть по прежнему целевому назначению или она (становиться) менее минимальной нормы, выкупают весь земельный участок. Выкуп земельных участков, изымаемых для государственных и муниципальных нужд, сроки и условия выкупа определяют соглашениями с собственниками земельных участков, а в случаях их несогласия - в судебном порядке.
Федеральное законодательство предусматривает возможность безвозмездного изъятия земельных участков у собственников, владельцев, пользователей, арендаторов по решению суда в виде санкции за совершенные преступления или иные правонарушения (конфискация).
Изымать и выкупать земельные участки для муниципальных нужд у граждан и юридических лиц можно после предоставления по их желанию органами местного самоуправления других земельных участков с зачетом стоимости прежнего участка в выкупную цену. Изымать земельные участки, на которых расположены здания, строения, сооружения, можно путем выкупа только с согласия их собственников или по решению суда. Собственники, владельцы, пользователи и арендаторы земельных участков должны быть не позднее чем за год до предстоящего выкупа (изъятия) земельных участков уведомлены об этом органом, принявшим решение о предстоящем выкупе (изъятии). Изъятие земельных участков до истечения года со дня получения уведомления допускается только с согласия собственников, владельцев, пользователей, арендаторов земельных участков.
Расходы, понесенные собственниками, владельцами, пользователями и арендаторами земельных участков на осуществление застройки земельных участков и проведение других мероприятий, повышающих стоимость земель, после уведомления о предстоящем выкупе (изъятии) земельных участков возмещению не подлежат. Рыночная цена предоставляемых взамен земельных участков, стоимость строительства на новых земельных участках зданий, строений и сооружений взамен изымаемых в сумме не может превышать стоимости изъятого имущества.
Желающие получить земельные участки из муниципальных земель обращаются с заявлением в соответствующий орган местного самоуправления, в собственности которого находятся земельные участки. В заявлении указывают: цель использования земельного участка, его месторасположение и предполагаемые размеры, желаемую форму земельных отношений, а также наличие на момент подачи заявления других участков и их целевое использование. Для получения конкретного земельного участка орган местного самоуправления определяет необходимость согласования с государственными службами, выявляет права и преимущества других физических и юридических лиц, возможность предоставления земельного участка в соответствии с документами территориального планирования использования и зонирования земель и принимает соответствующее решение.
В случаях, когда подана заявка на земельный участок без конкретного указания его месторасположения, органы местного самоуправления предлагают возможные варианты размещения участков. Делопроизводство по заявлению ведут до тех пор, пока не будет подобран удовлетворяющий требованиям заявителя земельный участок или комиссия по выбору земельного участка не придет к заключению о невозможности предоставления в данной местности земельного участка для заявленной цели. Обоснованный отказ в предоставлении земельного участка оформляют решением соответствующего органа местного самоуправления. Предоставляют земельные участки при наличии проектной документации, обосновывающей заявленную площадь участка и утвержденной в установленном порядке. Предварительное согласование места размещения объекта с органом мест-ного самоуправления является основанием для составления проектной документации на строительство. Заявитель согласовывает необходимые условия предоставления земельного участка своими силами и за свой счет.
Размещение объекта может затрагивать интересы других граждан муниципального образования, поэтому соответствующий орган местного самоуправления должен информировать и выявлять мнение населения о предстоящем решении через местные референдумы, собрания, сходы граждан.
Заявления граждан и юридических лиц о предоставлении земельных участков рассматривают в срок до одного месяца со дня предоставления заявителем всех необходимых документов о выборе участков и обосновании их площади.
Предоставляют земельные участки на территории муниципального образования в собственность юридическим лицам и гражданам за плату на основе конкурса или аукциона, за исключением лиц, имеющих льготы, установленные федеральным, региональным законодательством и местными нормативными актами.
В соответствии с потребностями развития территории муниципалитетов органы местного самоуправления проводят конкурсы и аукционы по предоставлению полностью сформированных земельных участков из земель, находящихся в
собственности муниципальных образований. О конкурсах и аукционах объявляют в средствах массовой информации не менее чем за три месяца до их проведения, сообщая о виде прав на предоставляемый земельный участок и его характеристики.
На основании решения комиссии по проведению конкурса или аукциона в месячный срок победителю оформляют право собственности (аренды) на земельный участок. В случае, если на конкурс (аукцион) была подана только одна заявка, конкурс (аукцион) считают несостоявшимся, а претенденту по истечении месячного срока земельный участок может быть предоставлен на общих основаниях. Начальная цена земельного участка при проведении конкурсов и аукционов не может быть меньше нормативной.
Граждане и юридические лица, получившие земельные участки, вправе осуществлять строительство, снос или реконструкцию приобретенных ими зданий, строений, сооружений в порядке, установленном в соответствии с градостроительным, жилищным и другим законодательством, при условии выполнения обязательств обременения земельных участков.
Право начала строительства наступает после получения разрешения на строительство при наличии правоустанавливающих документов на земельный участок органа местного самоуправления. Основанием для выдачи разрешения на строительство является проектная документация, согласованная и утвержденная в установленном порядке постановлением органов местного самоуправления о предоставлении земельных участков. На земельных участках, предоставленных в срочное пользование, допускается возведение временных построек, которые по истечении срока пользования участками сносятся за счет средств пользователя.
Собственники приватизированных государственных и муниципальных предприятий обязаны в месячный срок со дня вступления в права собственников оформить права на фактически занимаемые земельные участки (в случае превышения площади). Они имеют право в установленном законом порядке выкупить фактически занимаемые ими земельные участки на момент приватизации или получить их в аренду.
С 1 июля 2011 года вступили в силу поправки к ст.6 Закона, касающиеся принудительного изъятия и прекращения прав на земельные участки из земель сельскохозяйственного назначения (Федеральный закон от 29.12.2010 г. № 453-ФЗ «О внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации в части совершенствования оборота земель сельскохозяйственного назначения»). Эти поправки конкретизировали основания для изъятия у собственника участков:
1. Неиспользование земельного участка по назначению в течении трех лет с момента предоставления участка в собственность (ч4. ст.6. ФЗ № 453). Правительством РФ были разработаны следующие критерии неиспользования участка сельхозугодий:
• на пашне не производятся работы по возделыванию сельхозкультур и обработке почвы;
• на сенокосах не производится сенокошение;
• на культурных сенокосах содержание сорных трав в структуре травостоя превышает 30% площади земельного участка;
• на пастбищах не производится выпас скота;
• на многолетних насаждениях не производятся работы по уходу и уборке урожая многолетних насаждений, не осуществляется раскорчевка списанных многолетних насаждений;
• залесенность и (или) закустаренность составляет на пашне свыше 15% площади земельного участка;
• залесенность и (или) закустаренность на иных видах сельскохо- яйственных угодий составляет свыше 30 %;
• закочкаренность и (или) заболачивание составляет свыше 20 % площади земельного участка.
Эти критерии были выбраны на основании постановления Правительства РФ от 23.04.2012 г. № 369 «О признаках неиспользования земельных участков с учетом собственностей ведения сельскохозяйственного производства или осуществления иной связанной с сельскохозяйственным производством деятельности в субъектах Российской Федерации».
2. Методы и формы использования участка, вызвавшие существенное снижение плодородия почвы или значительное ухудшение экологической обстановки (ч. 3 ст. 6 ФЗ № 453). Критерии таких последствий нерационального землепользования установлены Правительством
РФ (Постановление от 19 июля 2012 г. № 736 «О критериях значительного ухудшения экологической обстановки в результате использования земельных участков из земель сельскохозяйственного назначения с нарушением установленных земельным законодательством требований рационального использования земли», Постановление Правительства РФ от 22 июля 2011 г. № 612 «Об утверждении критериев существенного снижения плодородия земель сельскохозяйственного назначения»). При этом срок ненадлежащего использования земель не имеет значения, однако необходимым условием изъятия, как и в первом случае, является неустранение выявленных нарушений после назначения административного наказания по этому факту.
Гражданским и земельным законодательством утвержден порядок изъятия земель для государственных и муниципальных нужд. Основными случаями изъятия являются выполнение международных обязательств Российской Федерации и размещение отдельных объектов государственного или муниципального значения при отсутствии других вариантов возможного размещения этих объектов, перечень
которых установлен подп. 2 п. 1 ст. 49 ЗК РФ. Исходя из положений подп. 3 п. 2 указанной статьи федеральным законодательством могут быть установлены дополни-тельные основания изъятия земель для государственных нужд.
Сегодня существует четыре специальных случая возможности принудительного изъятия земельных участков для государственных нужд:
1) в связи с использованием участков недр;
2) в связи с организацией и проведением XXII Олимпийских зимних игр и XI Паралимпийских зимних игр 2014 года в городе Сочи, чемпионата мира ФИФА 2018 года и Кубка конфедераций ФИФА 2017 года;
3) в связи с организацией проведения встречи глав государств и правительств стран - участников форума "Азиатско-тихоокеанское экономическое сотрудничество» в 2012 г.;
4) в связи с присоединением к Москве некоторых территорий Московской области.
Изъятие земель в связи с организацией проведения встречи глав государств и правительств стран-участников форума "Азиатско- тихоокеанское экономическое сотрудничество" в 2012 г. и в связи с организацией и проведением XXII Олимпийских зимних игр и XI Паралимпийских зимних игр 2014 г. попадает под действие подп. 1 п. 1 ст. 49 ЗК РФ, так как соответствующие федеральные законы были приняты во исполнение международных обязательств России.
В статье 15 Федерального закона от 1 декабря 2007 г. № 310-Ф3 "Об организации и о проведении XXII Олимпийских зимних игр и XI Паралимпийских зимних игр 2014 года в городе Сочи, развитии города Сочи как горноклиматического курорта и внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации” (далее - ФЗ «О Сочи)» установлены особенности изъятия земельных участков для государственных или муниципальных нужд в целях организации и проведения Олимпийских и Паралимпийских игр и развития города Сочи как горноклиматического курорта.
ФЗ «О Сочи» внесены коррективы в процедуру изъятия земельных участков, что обусловлено временными рамками, в течение которых Россия должна была выполнить взятые на себя обязательства по организации Олимпийских зимних игр 2014 г. Данные новеллы заключаются в следующем.

Во-первых, предусмотрено изъятие земельных участков для государственных или муниципальных нужд в целях размещения олимпийских объектов в период с 1 января 2008 г. до 1 января 2014 г. на территории Краснодарского края.
Во-вторых, установлены фиксированные сокращенные сроки производства изъятия земельных участков для государственных или муниципальных нужд: семь дней отведено на уведомление правообладателя о принятом решении об изъятии земельного участка и (или) расположенного на нем недвижимого имущества для
публичных нужд (ч. 18 ст. 15); 30 дней - на проведение оценки стоимости изымаемого недвижимого имущества и причиненных изъятием убытков (ч. 22 ст. 15); один месяц - на заключение соглашения с правообладателем (ч. 31 ст. 15).
В-третьих, отменено требование о государственной регистрации решения об изъятии земельного участка, что противоречит п. 4 ст. 279 ГК РФ. Правда, отмена данного требования компенсирована обязательностью публикации решения об изъятии земельных участков, о чем сказано выше.
В-четвертых, упрощена процедура выдачи кадастровых паспортов ранее учтенных земельных участков, в отношении которых приняты решения об изъятии в целях размещения олимпийских объектов. Кадастровые паспорта указанных земельных участков предоставляются также в случаях, если в Государственном кадастре недвижимости отсутствуют координаты характерных точек границ такого земельного участка (ч. 20.1 ст. 15 ФЗ о Сочи). Соответственно нельзя установить местонахождение границ такого земельного участка (п. 7 ст. 38 Федерального закона от 24 июля 2007 г. № 221-ФЗ ”0 государственном кадастре недвижимости”), в связи с чем неясно, как можно изъять и использовать в дальнейшем земельный участок, границы которого не установлены в соответствии с требованиями действующего законодательства.
Поэтому в случае отсутствия кадастровых сведений об изымаемом земельном участке, в том числе о его уникальных характеристиках, администрации Краснодарского края предоставлено право выступать заказчиком кадастровых работ, участвовать в согласовании местоположения границ земельных участков от имени правообладателей указанных земельных участков без доверенности, а также обращаться с заявлением о государственном кадастровом учете указанных земельных участков (ч. 20.2 ст. 15). При этом отсутствие кадастровых сведений не может яв-ляться основанием для приостановления осуществления государственной регистрации прав на указанный земельный участок в связи с его изъятием либо отказа в осуществлении государственной регистрации прав на указанный земельный участок (ч. 20.3 ст. 15 ФЗ «О Сочи»).
В-пятых, немедленному исполнению подлежат решение суда об изъятии земельных участков и (или) расположенных на них объектов недвижимого имущества в целях размещения олимпийских объектов, а также решение суда по спорам, возникающим в связи с изъятием земельных участков и (или) расположенных на них иных объектов недвижимого имущества, прекращением прав аренды государственных или муниципальных унитарных предприятий и государственных или муниципальных учреждений на земельные участки, предназначенные для размещения олимпийских объектов, а также реализацией связанных с ними мероприятий (ч. 33, 33.1 ст. 15 ФЗ «О Сочи»).

Немедленное исполнение решения суда первой инстанции не исключает
возможности его обжалования в вышестоящих инстанциях. В процессуальном законодательстве содержится положение, позволяющее возвратить ответчику все то, что было взыскано с него в пользу истца по отмененному или измененному в соответствующей части судебному акту - поворот исполнения судебного акта (ст. 325, 326 АПК РФ, ст. 443-445 ГПК РФ).
В-шестых, установлен внесудебный порядок изъятия земельных участков у государственных и муниципальных учреждений и унитарных предприятий, предоставленных на праве постоянного (бессрочного) пользования, которое подлежит прекращению без согласия указанных организации-правообладателей по решению соответствующего уполномоченного государственного органа или органа местного самоуправления (ч. 35, 37 ст. 15).
В-седьмых, установлен особый порядок компенсации стоимости изымаемого земельного участка. Так, при изъятии земельного участка в целях размещения олимпийских объектов у гражданина, имеющего право безвозмездно приобрести земельный участок в собственность, но в силу субъективных причин не воспользовавшегося этим правом, изъятие производится путем полного возмещения, т.е. право постоянного (бессрочного) пользования и право пожизненного наследуемого владения граждан приравниваются к праву собственности. Однако в случаях изъятия земельного участка у юридического лица право постоянного (бессрочного) пользования приравнивается к праву арендатора земельного участка, переданного в аренду на 49 лет (ч. 29 ст. 15 ФЗ «О Сочи»). Такая норма Закона не в полной мере защищает интересы юридических лиц при изъятии земельных участков.
В-восьмых, вызывают сомнения положения ФЗ «О Сочи», в соответствии с которыми возможно принятие решения об изъятии земельного участка в отношении еще необразованного земельного участка. Так, ч. 13 ст. 15 установлено, что в случае, если в соответствии с документацией по планировке территории для размещения олимпийских объектов предусмотрено образование земельных участков путем раздела, объединения, перераспределения земельных участков или выдела из земельных участков, решение об изъятии земельных участков и (или) расположенных на них иных объектов недвижимого имущества в целях размещения олимпийских объектов может быть принято в отношении образуемых земельных участков.
В-девятых, ФЗ «О Сочи» также закреплено положение о том, что изъятие земельных участков, предназначенных для размещения олимпийских объектов, находящихся в государственной или муниципальной собственности и предоставленных гражданам или юридическим лицам на праве постоянного (бессрочного) пользования (за исключением государственных или муниципальных учреждений и унитарных предприятий), на праве пожизненного наследуемого владения, безвозмездного срочного пользования, аренды, осуществляется путем прекращения этих прав (ч. 2 ст. 15). При изъятии земельных участков, находящихся в частной собственности, осуществляется переход права собственности к Российской Федерации - при изъятии в целях размещения олимпийских объектов федерального значения; к Краснодарскому краю - при изъятии в целях размещения олимпийских объектов краевого значения; к муниципальному образованию ’’Город-курорт Сочи” - при изъятии в целях размещения олимпийских объектов муниципального значения (ч. 4 ст. 15).
В-десятых, согласно части 16.1 ст. 15 ФЗ «О Сочи» наличие спора в суде в отношении решений соответствующих органов и организаций о предоставлении гражданам или юридическим лицам изымаемых земельных участков и (или) иных объектов недвижимого имущества в целях размещения олимпийских объектов, сделок, являющихся основанием возникновения прав на такие объекты недвижимого имущества указанные земельные участки, не является препятствием для принятия решений об изъятии соответствующих земельных участков или о прекращении соответствующих прав на них, а также для заключения соглашений об условиях изъятия.
На наш взгляд, это положение направлено на разграничение процедур изъятия и предоставления земельных участков. В то же время возникает сомнение о возможности заключения соглашения в отношении земельного участка и (или) расположенного на нем иного объекта недвижимого имущества, права на которые оспариваются в судебном порядке.
Снос объектов недвижимого имущества, расположенных на земельных участках, изъятых в целях размещения олимпийских объектов, в соответствии с ч.19 ст. 15 ФЗ «О Сочи» может быть проведен без принятия решения о сносе указанных объектов. В таком случае остается неясным, как будет осуществляться контроль за законностью, целесообразностью и порядком сноса этих объектов.
В статье 6 Федерального закона от 8 мая 2009 г. № 93-ФЗ ”06 организации проведения встречи глав государств и правительств стран - участников форума ’’Азиатско-тихоокеанское экономическое сотрудничество” в 2012 году, о развитии города Владивостока как центра международного сотрудничества в Азиатско-Тихоокеанском регионе и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации” (далее - ФЗ об АТЭС) установлены особенности порядка изъятия земельных участков и (или) расположенных на них объектов недвижимого имущества, иного имущества для размещения объектов, необходимых для проведения саммита. В целом этот порядок аналогичен порядку изъятия земель для размещения олимпийских объектов, за исключением некоторых деталей. Так, в ч. 9 ст. 6 ФЗ об АТЭС закреплено, что изменение категории земли из сельскохозяйственной в земли специального назначения происходит одновременно с образованием земельного участка. В соответствии с ч. 15 ст. 6 ФЗ об АТЭС отсутствие кадастровых сведений о земельном участке в полном объеме, в том числе отсутствие кадастровых сведений о
координатах характерных точек границ земельного участка, в отношении которого принято решение об изъятии для размещения необходимых для проведения саммита объектов, не может являться основанием для приостановления осуществления государственной регистрации прав на указанный земельный участок в связи с его изъятием или для отказа в осуществлении государственной регистрации прав на указанный земельный участок. В связи с этим в последующем возможно возникновение судебных исков со смежными субъектами.
Аналогичным образом осуществлялось изъятие земель в связи с организацией и проведением Чемпионата мира по футболу ФИФА 2018 г. и Кубка Конфедераций ФИФА по футболу 2017 г. в России. В проекте ФЗ о ФИФА 2018 используется понятие "соответствующие субъекты Российской Федерации" (п. 4 ст. 42; п. 1, 4, 5, 5.1, 5.3 ст. 43 и др.). Здесь имеются в виду субъекты РФ, в которых будут проводиться Чемпионат мира по футболу 2018 г. и Кубок конфедераций по футболу 2017 г. При этом в законопроекте не закреплены перечень таких субъектов, критерии их выбора, порядок признания субъектов РФ таковыми. Отсутствие перечня фактически означает, что Чемпионат мира по футболу 2018 г. и Кубок конфедераций по футболу 2017 г. бу-дут проводиться во всех субъектах РФ и позволят изымать земельные участки в особом порядке на территории всей страны без исключения.
В пункте 36 ст. 43 ФЗ о ФИФА 2018 г. говорится о том, что прекращение права постоянного (бессрочного) пользования земельными участками в границах особо охраняемых природных территорий не влечет изменение режима особой охраны этих территорий. Режим особо охраняемых природных территорий (ст. 9, 15, 21, 24, 27, 32 Федерального закона от 14 марта 1995 г. № ЗЗ-ФЗ "Об особо охраняемых природных территориях") запрещает осуществление всякой деятельности, если она противоречит целям создания особо охраняемой природной территории или причиняет вред природным компонентам, входящим в состав особо охраняемой природной территории. Неясно, как будет обеспечиваться такой режим при строительстве и эксплуатации объектов мероприятий и Чемпионата мира по футболу ФИФА 2018 г. и Кубка конфедераций ФИФА по футболу 2017 г.
Непоследовательным выглядит решение об упрощении порядка изъятия земель в Подмосковье в связи с присоединением к Москве некоторых территорий, так как никакими жесткими сроками развитие Большой Москвы не ограничено (Федеральный Закон от 5 апреля 2013 г. № 48- ФЗ «Об особенностях регулирования отдельных правоотношений в связи с присоединением к субъекту Российской Федерации- городу федерального значения Москве территорий и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации»). Так, до 1 января 2015 года изъятие земельных участков допускается при отсутствии документов территориального планирования (ч. 2 ст. 7), собственник должен быть извещен о предстоящем выкупе не позднее чем за пять месяцев (ч. 7 ст. 10), а срок для
кращен с одного года до трех месяцев со дня направления проекта соответствующего соглашения (ч. 4 ст. 10). Срок для оспаривания решения об изъятии земли тоже составляет 2 месяца со дня его принятия (ч. 19 ст. 9), однако инициация собственником судебного процесса не будет являться препятствием для изъятия участка (ч. 12 ст. 10).
Таким образом, дополнительные случаи принудительного изъятия земель для государственных нужд в основном предусмотрены в связи с исполнением Россией международных обязательств. Происходит унификация особого порядка изъятия земель для государственных нужд, который заключается в установлении:
• сокращенных сроков совершения управленческих и судебных решений; упрощенного способа формирования земельных участков, порядка проведения кадастровых процедур, в т.ч. и выдачи кадастровых паспортов на них;
• внесудебного порядка изъятия земельных участков у государственных и муниципальных учреждений и унитарных предприятий;
• особого порядка компенсации стоимости изымаемого земельного участка;
• расширенного перечня земельных участков, изымаемых в особом упрощенном порядке.
Со временем это может привести к тому, что особый способ изъятия земель для государственных нужд останется единственно возможным. Выводы: от прав на земельный участок, который не обрабатывается и не используется по назначению, можно добровольно отказаться. При этом платить ничего не нужно. Если ваш земельный участок попал под проверку и установлен факт нарушения, то уплаты штрафа не избежать. Если нарушения не будут вовремя устранены, а штраф вовремя оплачен, то возникает реальная опасность изъятия земельного участка у собственника или арендатора.










Заключение
Децентрализация и демократизация государственного управления, передача органам местного самоуправления значительных полномочии для решения вопросов социально-экономического развития муниципальных образований ставит перед органами управления на местах сложные и неординарные задачи.
По существу, в условиях реформирования российской экономики и развития рынка экономика города и муниципальное управление становятся относительно самостоятельной сферой деятельности, сферой особых отношений экономики и власти, и здесь действуют особые механизмы согласования социальных, экономических и политических интересов власти, населения и бизнеса.
В целях разработки, принятия и реализации эффективных экономических решений экономика города должна пониматься как комплексное знание, как единое целое, во взаимосвязи и взаимодействии ее основных элементов. В этом контексте очевидно, что ее предметная область существенно шире и сложнее, чем предметная область муниципальной экономики.
Сегодня, когда органы местного самоуправления наделены значительными полномочиями и возможностями определять направления социально-экономического развития своих территорий, чрезвычайно велика их потребность в высококвалифицированных специалистах, обладающих не только актуальными знаниями в тех или иных частных сферах экономики, права и организационного строительства, но и более широкими - комплексными - представлениями о городской экономике и закономерностях муниципального социально-экономического развития. Эти знания требуются не только муниципальным управленцам - в них нуждаются представители бизнеса, работающего в «городской среде», работники предприятий - поставщиков коммунальных и иных инфраструктурных (например, транспортных) услуг, строители, архитекторы, финансисты. Более того, в настоящее время как никогда актуальна задача формирования «общего языка», на котором можно было бы обсуждать возникающие проблемы.
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