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Предисловие
Предлагаемый читателю Юридический справочник для садоводов, огородников и дачников - единственное издание подобного рода. Оно основано на действующих нормах законодательства Российской Федерации о правовом статусе садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений и о правах их членов.
В настоящее время законодательство комплексно и всесторонне регулирует основные организационные, имущественные, земельные, финансовые, градостроительные, жилищные, трудовые и иные отношения, возникающие при ведении садоводства, огородничества и дачного хозяйства.
Правовой базой регулирования этих отношений являются прежде всего Гражданский, Земельный и Градостроительный кодексы Российской Федерации, принятые на их основе Федеральный закон от 15 апреля 1998 г. N 66-ФЗ "О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан" (в ред. Федерального закона от 22 ноября 2000 г. N 137-ФЗ)*(1), соответствующие постановления Правительства РФ, нормативные правовые акты федеральных министерств и ведомств, постановления Верховного Суда РФ, законодательные акты органов государственной власти субъектов Российской Федерации.
Федеральный закон от 15 апреля 1998 г., регулирующий правоотношения в садоводческих, огороднических и дачных объединениях, основан на совершенно иных принципах организации и деятельности этих объединений по сравнению с ранее действовавшими нормативными правовыми актами, например с типовыми уставами садоводческих товариществ и дачно-строительных кооперативов. В Законе отсутствует и понятие "коллективное землепользование", на котором базировалось прежнее законодательство.
В Законе от 15 апреля 1998 г.:
во-первых, определены организационно-правовые формы объединений граждан: товарищество, потребительский кооператив, партнерство, а также четко очерчены права граждан в пользовании, владении и распоряжении садовыми, огородными и дачными земельными участками;
во-вторых, расширены права и повышена ответственность органов управления (общего собрания правления и председателя) садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений;
в-третьих, урегулирован порядок приватизации и оборота садовых огородных и дачных земельных участков;
в-четвертых, создается на добровольных началах система ассоциаций (союзов) вплоть до федерального уровня в целях координации деятельности, представления и защиты интересов садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений в отношениях с органами государственной власти, местного самоуправления, общественными и другими организациями для оказания информационных, правовых и иных услуг в области ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства;
в-пятых, конкретизирован порядок кредитно-финансовой поддержки и предоставления льгот этим объединениям;
в-шестых, значительно усилена ответственность органов государственной власти и местного самоуправления за содействие садоводческим, огородническим и дачным некоммерческим объединениям в их организации и ведении хозяйства, определен порядок участия объединений в принятии органами государственной власти или органами местного самоуправления решений, касающихся деятельности этих объединений.
Тем не менее именно в этой сфере землепользования и отдыха людей немало чиновничьего произвола и грубых нарушений прав и законных интересов садоводов, огородников и дачников. Нарушаются права граждан на самостоятельный и добровольный выбор формы ведения хозяйства, допускается принуждение к перерегистрации садоводческих товариществ в потребительские кооперативы, вводятся различные ограничения в приватизации земельных участков и в праве граждан на ведение хозяйства в индивидуальном порядке на территории объединения.
Распространенным явлением стали факты нарушения прав садоводов, огородников и дачников непосредственно в самих объединениях. Это прежде всего несоблюдение установленных Законом норм демократического управления объединением, сознательное сокрытие правлением от членов объединения информации о действительных расходах средств граждан и об их целевом использовании, произвольное установление членских и иных взносов, проведение различных сделок, наносящих финансовый и материальный ущерб объединению.
Действующее законодательство о садоводческих, огородных и дачных некоммерческих объединениях позволяет гражданам эффективно бороться с фактами его нарушения как со стороны органов местного самоуправления, так и со стороны органов управления объединениями (общее собрание, правление, председатель правления, ревизионная комиссия).
К сожалению, пока далеко не всеми достаточно осознано, что в нынешних социально-экономических условиях и рыночных отношениях только сами граждане могут обеспечить основанное на законе ведение хозяйства объединения и соблюдение собственных прав по участию в управлении этим хозяйством и по распоряжению своими земельными участками.
Слабая информированность садоводов, огородников и дачников о законодательстве, касающемся их правового положения, не позволяет преодолеть отсутствие понимания собственной ответственности за состояние дел в объединении.
Настоящий справочник имеет целью представить садоводу, огороднику, дачнику в наиболее доступной форме необходимые юридические знания, которые позволили бы эффективно защищать свои права и законные интересы и не допускать их нарушения.
1. Правовой режим садовых, огородных и дачных земельных участков и порядок их предоставления
Согласно Конституции РФ (ч. 3 ст. 36), условия и порядок пользования гражданами и их объединениями землей определяются на основе федерального закона. К законодательным актам относятся Гражданский кодекс РФ, Земельный кодекс РФ и Градостроительный кодекс РФ. В известной мере правовой режим земель садоводов, огородников, дачников и их объединений регулируется также Лесным и Водным кодексами.
В отношении объединений вопросы правового режима их земель комплексно решаются в специальном законодательном акте - Федеральном законе от 15 апреля 1998 г. N 66-ФЗ "О садоводческих огороднических и дачных некоммерческих объединений граждан".
В развитие названных законов приняты многочисленные правовые нормативные акты федеральных органов исполнительной власти (правительства РФ, министерств и ведомств) и законодательных органов субъектов Российской Федерации, так как, согласно ст. 72 Конституции РФ, вопросы владения, пользования и распоряжения землей, а также вопросы земельного законодательства находятся в совместном ведении Российской Федерации и ее субъектов.
1.1. Целевое назначение земельных участков и их разрешенное использование
Закон от 15 апреля 1998 г. подразделяет земли садоводческих, огороднических и дачных объединений по их целевому назначению на три категории:
садовый земельный участок - это участок, предоставленный гражданину или приобретенный им для выращивания плодовых, ягодных, овощных, бахчевых или иных сельскохозяйственных культур и картофеля, а также для отдыха (с правом возведения жилого строения без права регистрации проживания в нем, а также хозяйственных строений и сооружений);
огородный земельный участок - это участок, предоставляемый гражданину или приобретенный им для выращивания ягодных, овощных, бахчевых или иных сельскохозяйственных культур и картофеля (с правом или без права возведения некапитального жилого строения и хозяйственных строений и сооружений в зависимости от разрешенного использования земельного участка, определенного при зонировании территории);
дачный земельный участок - это участок, предоставленный гражданину или приобретенный им в целях отдыха (с правом возведения жилого строения без права регистрации проживания в нем или жилого дома с правом регистрации проживания в нем и хозяйственных строений и сооружений, а также с правом выращивания плодовых, ягодных, овощных, бахчевых и иных сельскохозяйственных культур и картофеля).
Как видно, каждый из поименованных земельных участков при общем в основном целевом их назначении (производство сельскохозяйственных культур) имеет существенную специфику в правовом регулировании его использования. И прежде всего по характеру застройки и права регистрации граждан для постоянного проживания в возведенных жилых строениях.
Садовый земельный участок имеет двоякое назначение: используется для выращивания сельскохозяйственных культур и для отдыха граждан, предоставляя им для этого право возведения жилого строения и хозяйственных построек.
Однако основным требованием к владельцам садового участка является его использование для выращивания сельскохозяйственных культур. Если в течение трех лет гражданин не выполняет этой обязанности, то, согласно ст. 284 ГК РФ, земельный участок у него может быть изъят. В этот период не включается время, необходимое для освоения участка, а также время, в течение которого участок не может быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих такое использование.
Будет ли гражданин возводить на участке жилое или иное строение для отдыха - это его право. Наличие либо отсутствие на садовом участке этих объектов никак не влияет на его правовой режим.
На садовом участке разрешается возведение от легких домиков до капитальных жилых строений без права регистрации проживания в них, поскольку указанные жилые помещения предназначены для временного использования на период отдыха, то соответственно регистрация в них постоянного местожительства их владельцев законом не допускается*(2). Но если садовод имеет на своем участке капитальное жилое строение, отвечающее требованиям нормативов, предъявляемым к жилым помещениям, он вправе переоформить его в качестве жилого дома с приусадебным участком на праве частной собственности в порядке, установленном законодательством (ст. 9 Закона РФ "Об основах федеральной жилищной политики"). В этом случае ограничения в регистрации проживания в жилом доме, расположенном на садовом участке, отпадают. Собственник дома вправе зарегистрировать для постоянного проживания не только самого себя и членов своей семьи, но и других граждан по договору найма жилого помещения или как временных жильцов в соответствии с правилами регистрации по месту пребывания.
Огородный земельный участок предоставляется с правом или без права возведения некапитального жилого строения и хозяйственных построек. Такие участки предоставляются гражданам или приобретаются ими из государственных и муниципальных земель в аренду или в срочное пользование для выращивания овощей, картофеля, бахчевых и ягодных культур. При необходимости на этих участках могут возводиться с учетом местных условий временные постройки индивидуального или общего пользования для отдыха, хранения огородного инвентаря и укрытия от непогоды. При прекращении права пользования земельными участками, предоставленными для огородничества, возведенные на них постройки подлежат сносу владельцами этих строений или за их счет без возмещения стоимости строений.
Закон от 15 апреля 1998 г. обеспечивает достаточно устойчивые права граждан на пользование огородным участком. Согласно п. 1 ст. 28 Закона, огородникам (равно как садоводам и дачникам), получившим земельные участки из указанных выше земель на праве пожизненного наследуемого владения, постоянного (бессрочного) пользования, не может быть отказано в приватизации таких земельных участков.
Поскольку приватизированный огородный земельный участок становится собственностью огородника, то в силу ст. 209 ГК РФ он вправе по своему усмотрению совершать в отношении земельного участка любые действия, не противоречащие закону и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц.
Однако, согласно ст. 29 (п. 2) Закона от 15 апреля 1998 г., при совершении сделок с приватизированным огородным участком изменение его целевого назначения и разрешенного использования не допускается.
Дачный земельный участок по своему целевому назначению должен использоваться для обеспечения отдыха граждан и потому предполагает прежде всего строительство жилого дома (с правом проживания в нем).
В отличие от садоводов и огородников выращивание сельскохозяйственных культур является не обязанностью дачника, а лишь его правом.
Поскольку отдых на дачном участке непременно сопряжен с наличием жилого строения, закон (ст. 284 ГК РФ) обязывает владельца участка обеспечить его возведение на отведенной земле. Для этого устанавливается трехлетний срок. Если в течение этого времени земельный участок не используется для соответствующей цели, он может быть изъят у владельца.
Дачный земельный участок, равно как садовый и огородный, может быть также изъят у граждан ввиду его ненадлежащего использования (ст. 285, 286 ГК РФ). Органы государственной власти и местного самоуправления вправе принимать решения об изъятии земельного участка в случае если его использование осуществляется с грубым нарушением правил рационального использования земли, установленных земельным законодательством, в частности если участок используется не в соответствии с его целевым назначением или его использование приводит к существенному снижению плодородия сельскохозяйственных земель либо к значительному ухудшению экологической обстановки.
1.2. Порядок предоставления гражданам земельных участков для ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства
Статьей 13 (п. 1) Закона от 15 апреля 1998 г. установлено, что обеспечение граждан садовыми, огородными и дачными земельными участками является обязанностью органов местного самоуправления по месту жительства граждан. Заявление о предоставлении садового, огородного или дачного земельного участка гражданин должен подать в орган местного самоуправления по месту жительства, а не по месту нахождения земельного участка.
В заявлении должны быть определены цель использования участка, его предполагаемые размеры и местоположение, испрашиваемое право на землю (в собственность или в аренду).
Регистрация и учет заявлений граждан, нуждающихся в получении садовых, огородных или дачных земельных участков, ведутся органами местного самоуправления раздельно по видам участков. Очередность их предоставления определяется на основании регистрации соответствующих заявлений.
Граждане, имеющие в соответствии с законодательством РФ или законодательством субъектов РФ преимущественное право на получение садовых, огородных или дачных земельных участков, включаются в отдельный список.
Списки граждан, подавших заявление о предоставлении земельного участка, утверждаются органом местного самоуправления и доводятся до их сведения.
Наличие у гражданина на праве собственности, пожизненного наследуемого владения или бессрочного (постоянного) пользования садовым, огородным или дачным земельным участкам является основанием для отказа в предоставлении дополнительно другого участка, если такое предоставление приведет к превышению установленных предельных норм пользования земельными участками и если гражданин совершил сделку по отчуждению предоставленного ранее бесплатно земельного участка. Гражданин вправе в судебном порядке обжаловать решение об отказе в предоставлении земельного участка.
Орган местного самоуправления на основании утвержденного списка граждан, выразивших желание приобрести соответствующий земельный участок, определяет общую потребность в земле для нужд садоводства, огородничества и дачного хозяйства. Расчет производится исходя из установленных норм предоставления земельных участков с учетом необходимых земель общего пользования.
В соответствии с выявленной потребностью в земельных участках и с учетом пожеланий граждан орган местного самоуправления по месту жительства заявителей ходатайствует перед вышестоящим органом местной администрации или органом исполнительной власти субъекта РФ, в ведении которых находится фонд перераспределения земель, о выборе (предварительном согласовании) соответствующих земельных участков. Последний предлагает варианты земельных участков, которые могут быть выделены, или дает по ним свое заключение.
На основании выбранного варианта размещения земельных участков и их размеров орган местного самоуправления с учетом пожеланий граждан и с их согласия формирует персональный состав членов садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения.
1.2.1. Порядок бесплатного и платного предоставления земельных участков
После государственной регистрации садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения такому объединению земельный участок бесплатно предоставляется первоначально в срочное пользование. После утверждения проекта организации и застройки территории такого объединения и вынесения данного проекта в натуру членам садоводческого, огороднического или дачного объединения предоставляются земельные участки в собственность или (по их желанию) в аренду.
При передаче за плату земельный участок первоначально предоставляется в совместную собственность членов объединения с последующим предоставлением земельных участков в собственность каждого члена объединения.
Земли общего пользования предоставляются объединению как юридическому лицу в собственность либо в аренду.
Общее собрание членов объединения вправе принять решение о закреплении за таким объединением как за юридическим лицом всех предоставленных ему земельных участков.
За предоставление садовых, огородных и дачных земельных участков в собственность может взиматься плата в порядке, установленном законодательством субъектов Российской Федерации, но не выше рыночной цены земельных участков.
При создании объединения члену такого объединения предоставляется только один земельный участок.
Новый Земельный кодекс РФ предоставляет гражданам, обладающим земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования, пожизненного наследуемого владения, право приобрести эти участки в собственность. При этом установлено, что каждый гражданин имеет право однократно бесплатно приобрести такой участок в собственность (ч. 5 ст. 20 и ч. 3 ст. 21 ЗК РФ). Бесплатная приватизация производится в пределах установленной нормы предоставления земельных участков.
Решение о предоставлении земельного участка в собственность должно быть принято в двухнедельный срок со дня подачи заявления в письменной форме в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления (п. 3 ст. 28 ЗК РФ).
1.2.2. Нормы предоставления земельных участков
В соответствии со ст. 33 ЗК РФ предельные (максимальные и минимальные) размеры земельных участков, предоставляемых гражданам в собственность из государственных и муниципальных земель для ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства, устанавливаются законами субъектов Российской Федерации.
В Московском регионе предельная максимальная норма предоставления земельного участка для садоводства, огородничества и дачного хозяйства, составляет 0,12 га, а минимальная при разделе участка не может быть менее 0,02 га.
При этом размеры земельных участков устанавливаются субъектами Федерации с учетом федеральных законов и иных нормативных правовых актов в отношении предельных норм предоставления садовых, огородных и дачных земельных участков для отдельных категорий граждан. Так, Федеральный закон от 22 января 1993 г. N 95 N 4338-1 "О статусе военнослужащих" установил для таких лиц норму бесплатного предоставления садово-огородных участков площадью 0,25 га. Федеральный закон от 15 января 1993 г. N 4301-1 "О статусе Героев Советского Союза, Героев Российской Федерации и полных кавалеров ордена Славы" установил норму бесплатного предоставления земельных участков таким лицам для ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства площадью 0,1 га в городах и поселках городского типа и 0,3 га в сельской местности. Указом Президента РФ от 5 мая 1992 г. N 431 "О мерах по социальной поддержке многодетных семей" рекомендовано предоставлять многодетным семьям огородные участки площадью не менее 0,15 га.
Земельный участок может быть делимым и неделимым. Делимым является участок, который может быть разделен на части, каждая из которых образует самостоятельный земельный участок, разрешенное использование которого может осуществляться без перевода его в состав земель иной категории. Неделимым признается земельный участок, который при разделе образует участки размером меньше минимальной нормы их предоставления.
2. Права граждан по распоряжению садовыми, огородными и дачными земельными участками
 2.1. Право собственности граждан на земельный участок                   
 2.2. Прекращение права собственности на земельный участок               
 2.3. Основания,  по   которым   допускается   принудительное    изъятие 
      у собственника земельного участка                                  
 2.4. Право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком     
 2.5. Право пожизненного наследуемого владения земельным участком        
 2.6. Аренда земельных участков (ст. 22 ЗК РФ)                           
 2.7. Безвозмездное срочное  пользование  земельными  участками  (ст. 24 
      ЗК РФ)                                                             
 2.8. Право    ограниченного  пользования   чужим   земельным   участком 
      (сервитут)                                                         
 2.9. Права граждан на земельный участок при продаже находящейся  на нем 
      недвижимости                                                       
В целом правовой режим земельного участка зависит от объема полномочий его владельца по распоряжению этим участком.
До введения в действие 30 ноября 2001 г. нового Земельного кодекса РФ земельные участки для ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства предоставлялись гражданам на праве собственности, пожизненного наследуемого владения, постоянного (бессрочного) пользования аренды и срочного пользования.
С 30 октября 2001 г. земельные участки для ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства предоставляются гражданам на праве собственности, аренды или срочного пользования. Не допускается предоставление земельных участков на праве постоянного (бессрочного) пользования и пожизненного наследуемого владения. Но эти права граждан, возникшие до введения в действие Земельного кодекса, за ними сохраняются. Но они утрачивают право распоряжения этими участками и приобретают право перерегистрации их в собственность.
2.1. Право собственности граждан на земельный участок
Наибольший объем полномочий по распоряжению земельным участком имеет его собственник. Согласно ст. 209 ГК РФ, собственник вправе по своему усмотрению совершать в отношении принадлежащего ему земельного участка любые действия, не противоречащие закону и иным правовым актам и не нарушающие права и охраняемые законом интересы других лиц. Он вправе продать такой участок, подарить, передать в залог, срочное пользование, обменять, заключить договор пожизненного содержания с иждивением, а также добровольно отказаться от своего земельного участка.
Право собственности на земельный участок возникает у граждан по различным основаниям, которые предусмотрены законом. Они вправе в порядке приватизации оформить в собственность имеющийся у них в пользовании земельный участок, полученный из земель государственного или муниципального фонда. Согласно ст. 36 ЗК РФ, граждане и юридические лица - собственники зданий, строений и сооружений имеют исключительное право на приватизацию земельных участков в порядке и на условиях установленных федеральными законами (см. раздел 7 наст. изд.). Приватизация земельных участков - наиболее распространенный способ обретения их в собственность садоводов, огородников и дачников.
Граждане также приобретают в собственность садоводческие, огороднические и дачные земельные участки путем совершения ренты и других не запрещенных законом сделок.
Собственник земельного участка вправе истребовать его из чужого незаконного владения, если это имущество выбыло из владения собственника помимо его воли (например, земельный участок продан другому лицу родственником собственника). Но наличие в действиях собственника воли на передачу другому лицу земельного участка с находящимися на нем строениями исключает возможность истребования имущества от добросовестного приобретателя. В этом случае собственник может предъявить лицу, которое не имело права на отчуждение земельного участка, иск о возмещении ущерба. Если же имущество приобретено безвозмездно от лица, которое не имело права его отчуждать, собственник вправе истребовать имущество во всех случаях. Однако при возврате имущества из незаконного владения недобросовестного владельца существует совершенно другой порядок расчетов. При истребовании имущества (в данном случае это может быть жилой дом, находящийся на земельном участке собственника) из чужого незаконного владения собственник вправе также потребовать от лица, которое знало или должно было знать, что его владение незаконно, возврата или возмещения всех доходов, которые это лицо извлекло или должно было извлечь в результате незаконного владения (ст. 301-303 ГК РФ).
Земельные участки, находящиеся в собственности граждан, наследуются по закону или по завещанию. Садовые, огородные и дачные участки, находящиеся в общей совместной собственности супругов, могут быть разделены между ними. Земельные участки общего пользования садоводческого, огороднического или дачного объединения разделу не подлежат (ч. 3 п. 1 ст. 30). Эта норма Закона от 15 апреля 1998 г. относится как к земельным участкам, находящимся в собственности объединения как юридического лица, так и к земельным участкам, находящимся в совместной собственности членов объединения.
Согласно ст. 234 ГК РФ, право собственности на земельный участок может возникнуть у гражданина, не являющегося собственником этого участка и находящейся на нем недвижимости, но добросовестно, открыто и непрерывно владеющего ими как своим собственным недвижимым имуществом в течение пятнадцати лет. В этом случае он приобретает право собственности на это недвижимое имущество (приобретательная давность).
Право собственности на недвижимое имущество возникает у лица, приобретшего это имущество в силу приобретательной давности, только с момента его государственной регистрации.
До приобретения на имущество права собственности в силу приобретательной давности лицо, владеющее имуществом как своим собственным, имеет право на защиту своего владения против третьих лиц, не являющихся собственниками имущества, а также не имеющих прав на владение им в силу иного предусмотренного законом или договором основания.
Лицо, ссылающееся на давность владения, может присоединить ко времени своего владения все время, в течение которого этим имуществом владел тот, чьим правопреемником это лицо является.
Ниже приводится схема возникновения права собственности граждан на земельный участок (см. схему 1).
См. графический объект "Схема 1"
2.2. Прекращение права собственности на земельный участок
Право собственности на земельный участок прекращается:
а) при отчуждении собственником своего участка другим лицам (продажа, дарение, мена и т.п.);
б) при отказе собственника от своего земельного участка;
в) в силу принудительного изъятия у собственника его земельного участка в порядке, установленном гражданским законодательством (ст. 279-286 ГК РФ, ст. 44 ЗК РФ).
2.2.1. Отчуждение земельного участка другим лицам и особенности прекращения права собственности при его купле-продаже
Предусмотрено статьей 37 ЗК РФ и статьей 29 Закона от 15 апреля 1998 г. (см. раздел 10 наст. изд.).
2.2.2. Отказ лица от принадлежащего ему на праве собственности земельного участка
Данный отказ означает, что лицо, объявив об этом, либо совершив другие действия определенно свидетельствующие об его устранении от владения, пользования и распоряжения этим имуществом без намерения сохранить какие-либо права на него (ст. 236 ГК РФ).
При отказе от права собственности на земельный участок этот участок приобретает правовой режим бесхозяйной недвижимой вещи, порядок прекращения прав на которую устанавливается гражданским законодательством. Согласно п. 3 ст. 225 ГК РФ, бесхозяйные недвижимые вещи принимаются на учет органом, осуществляющим государственную регистрацию права на недвижимое имущество, по заявлению органа местного самоуправления, на территории которого они находятся*(3).
По истечении года со дня постановки бесхозяйной недвижимой вещи на учет орган, уполномоченный управлять муниципальным имуществом, может обратиться в суд с требованием о признании права муниципальной собственности на эту вещь.
Вопрос. Гражданин отказывается от права собственности на земельный участок и намерен подарить его правлению товарищества. Комитет по земельным ресурсам и требует составления нового плана участка, хотя имеется старый? Прав ли клиент?
Ответ. При осуществлении сделок по отчуждению земельного участка, в частности при передаче его в дар, помимо свидетельства о праве собственности на участок, договора дарения, письменного подтверждения соседей об отсутствии претензий к границам участка необходимо иметь план этого участка. В том случае, если план уже имеется и он соответствует фактическим границам участка на местности, дополнительно составлять его не нужно.
2.3. Основания, по которым допускается принудительное изъятие у собственника земельного участка
 2.3.1. Обращение  взыскания    на    имущество    (земельный   участок) 
        по обязательствам собственника                                   
 2.3.2. Изъятие земельного участка для государственных или муниципальных 
        нужд                                                             
 2.3.3. Изъятие  земельного  участка,  используемого  не  по  назначению 
        или с нарушением законодательства (ст. 284, 285 ГК РФ)           
 2.3.4. Реквизиция земельного участка (ст. 242 ГК РФ, ст. 51 ЗК РФ)      
 2.3.5. Конфискация земельного участка (ст. 243 ГК РФ, ст. 50 ЗК РФ)     
Конституцией РФ (ст. 35) установлено как основополагающий принцип, что никто не может быть лишен своего имущества иначе как по решению суда. Принудительное отчуждение имущества для государственных нужд может быть произведено при условии предварительного и равноценного его возмещения.
Это конституционное требование и принятые в его развитие нормы гражданского законодательства и Земельного кодекса РФ составляют важнейшую гарантию прав граждан на принадлежащую им недвижимую собственность, и прежде всего на ее основу - земельный участок. Принудительное изъятие у собственника земельного участка допускается лишь в случаях, строго предусмотренных в законе (ст. 235 ГК РФ), по следующим основаниям (см. схему 2).
См. графический объект "Схема 2"
2.3.1. Обращение взыскания на имущество (земельный участок) по обязательствам собственника
Согласно ст. 237 и 278 ГК РФ, изъятие имущества (земельного участка) путем обращения взыскания на него по обязательствам собственника производится на основании решения суда, если иной порядок обращения взыскания не предусмотрен законом или договором.
Право собственности на земельный участок, на который обращается взыскание, прекращается у собственника с момента возникновения права собственности на изъятый участок у лица, к которому переходит этот участок.
2.3.2. Изъятие земельного участка для государственных или муниципальных нужд
Согласно ст. 239, 279 ГК РФ и ст. 49, 55 ЗК РФ, земельный участок может быть изъят у собственника для государственных и муниципальных нужд путем выкупа.
Решение об изъятии земельного участка принимается органами исполнительной власти Российской Федерации и субъектов РФ. При этом как сам участок, так и находящиеся на нем жилые строения и иное недвижимое имущество по соглашению сторон подлежат выкупу у собственника. При недостижении согласия вопрос решается в судебном порядке, и по решению суда недвижимость может быть изъята путем продажи с торгов с выдачей собственнику имущества суммы, вырученной от продажи.
При этом закон устанавливает, что требование об изъятии недвижимого имущества не подлежит удовлетворению, если государственный орган или орган местного самоуправления не докажет, что использование земельного участка в целях, в которых он изымается, невозможно без прекращения права собственности на данное недвижимое имущество.
Собственник земельного участка не позднее чем за год до предстоящего изъятия участка должен быть письменно уведомлен об этом органом, принявшим решение об изъятии. Выкуп земельного участка до истечения года со дня получения собственником такого уведомления допускается только с согласия собственника. Выкуп для государственных и муниципальных нужд части земельного участка допускается не иначе, как с согласия собственника (п. 3, 5 ст. 279 ГК РФ).
Решение государственного органа об изъятии земельного участка для указанных нужд подлежит государственной регистрации в органе, осуществляющем регистрацию прав на земельный участок. Собственник земельного участка должен быть извещен о произведенной регистрации с указанием ее даты.
Плата за земельный участок, изымаемый для государственных и муниципальных нужд (выкупная цена), сроки и другие условия выкупа определяются соглашением с собственником участка. Соглашение включает обязательство Российской Федерации, субъекта РФ или муниципального образования уплатить выкупную цену за изымаемый участок.
При определении выкупной цены в нее включаются рыночная стоимость земельного участка и находящегося на нем недвижимого имущества, а также все убытки, причиненные собственнику изъятием земельного участка, включая убытки, которые он несет в связи с досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенную выгоду (ст. 281 ГК РФ).
2.3.3. Изъятие земельного участка, используемого не по назначению или с нарушением законодательства (ст. 284, 285 ГК РФ)
Законом РФ от 15 апреля 1998 г. (подпункт 7 п. 2 ст. 19) установлена обязанность члена садоводческого, огороднического и дачного объединения в течение трех лет освоить земельный участок, если иной срок не установлен земельным законодательством. Неисполнение этой обязанности влечет принудительное изъятие у собственника земельного участка в порядке, предусмотренном гражданским законодательством.
Согласно ст. 284 ГК РФ земельный участок может быть изъят у собственника в случаях, когда участок предназначен для сельскохозяйственного производства либо жилищного или иного строительства и не используется для соответствующей цели в течение трех лет. В этот период не включается время, необходимое для освоения участка, а также время, в течение которого участок не мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих такое использование.
Земельный участок может быть также изъят у собственника, если его использование осуществляется с грубым нарушением правил рационального использования земли, установленных земельным законодательством, или не в соответствии с его целевым назначением (ст. 285 ГК РФ).
Порядок изъятия земельного участка ввиду его ненадлежащего использования предопределен статьей 286 ГК РФ, которой установлено, что орган государственной власти или местного самоуправления, уполномоченный принимать решения об изъятии земельных участков в указанных случаях, а также порядок обязательного заблаговременного предупреждения о допущенных нарушениях определяются земельным законодательством.
Но поскольку специальных норм в отношении процедуры лишения права собственности на земельный участок пока не установлено, то специалисты земельного права рекомендуют ориентироваться на ст. 54 ЗК РФ, устанавливающую такую процедуру в отношении землевладельцев и землепользователей*(4). В частности, при лишении права собственности могут применяться нормы об исключительно судебном порядке принятия решения об изъятии земельного участка, об обязательности предварительного административного воздействия на нарушителя, о форме предупреждения о нарушении, выносимого органами государственной власти по осуществлению государственного земельного контроля, с установлением срока для устранения нарушения.
2.3.4. Реквизиция земельного участка (ст. 242 ГК РФ, ст. 51 ЗК РФ)
В случаях стихийных бедствий, аварий, эпидемий, эпизоотий и при иных обстоятельствах, носящих чрезвычайный характер, земельный участок в интересах общества может быть временно изъят у собственника по решению органов государственной власти с возмещением собственнику причиненных убытков (реквизиция) и выдачей ему документа о реквизиции.
В случае невозможности возврата реквизированного земельного участка его собственнику возмещается рыночная стоимость этого участка, устанавливаемая в соответствии с федеральным законом об оценочной деятельности (см. раздел 6 наст. изд.).
Оценка реквизированного садового, огородного или дачного земельного участка, а также убытки, причиненные в связи с его реквизицией или временным ограничением прав собственности на него, могут быть оспорены собственником земельного участка в судебном порядке.
Садоводы (огородники, дачники), у которых реквизированы собственные земельные участки, вправе при прекращении действия чрезвычайных обстоятельств требовать возврата своих участков в судебном порядке.
2.3.5. Конфискация земельного участка (ст. 243 ГК РФ, ст. 50 ЗК РФ)
В случаях, предусмотренных законом, земельный участок может быть безвозмездно изъят у собственника по решению суда в виде санкции за совершение преступления или иного правонарушения (конфискация). В качестве уголовного наказания конфискация земельного участка установлена за преступления, предусмотренные Уголовным кодексом РФ. Конфискация применяется и при совершении незаконных гражданских сделок с земельными участками. Например, при заключении противозаконных сделок, предусмотренных ст. 179 ГК РФ, когда сделка признается недействительной, совершенной под влиянием обмана, насилия, угрозы, злонамеренного соглашения сторон или стечения тяжелых обстоятельств (кабальная сделка).
2.4. Право постоянного (бессрочного) пользования земельным участком
Право садоводов, огородников и дачников по распоряжению земельными участками, предоставленными им в постоянное (бессрочное) пользование определяется статьями 268-270 ГК РФ, статьей 20 ЗК РФ: пунктом 3 ст. 30 Закона от 15 апреля 1998 г. Граждане, обладающие земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования, с согласия органа местного самоуправления могут передать в аренду, срочное пользование или обменять эти участки.
На основе этого вида вещного права гражданам предоставлялись земельные участки в коллективных садах и огородах, а также при индивидуальном жилищном и дачном строительстве.
С введением в действие нового Земельного кодекса РФ в постоянное (бессрочное) пользование земельные участки предоставляются только государственным и муниципальным учреждениям, федеральным казенным предприятиям, а также органам государственной власти и местного самоуправления.
Гражданам земельные участки в постоянное (бессрочное) пользование не предоставляются. Но это право у граждан, получивших земельные участки из государственного и муниципального фонда до введения в действие Земельного кодекса РФ сохраняется. Граждане, обладающие земельными участками на праве постоянного (бессрочного) пользования не вправе распоряжаться этими участками, но имеют право приобрести их в собственность. Каждому гражданину предоставляется право однократно бесплатно приобрести в собственность находящийся в его постоянном (бессрочном) пользовании земельный участок. При этом взимание дополнительных денежных сумм помимо сборов, установленных федеральными законами, не допускается.
2.5. Право пожизненного наследуемого владения земельным участком
Как и право постоянного (бессрочного) пользования, право пожизненного наследуемого владения земельным участком является институтом перехода к праву собственности на землю
По гражданскому законодательству (ст. 265-267 ГК РФ) гражданин, обладающий правом пожизненного наследуемого владения (владелец земельного участка), имеет права владения и пользования земельным участком, передаваемым по наследству. Владелец такого участка вправе возводить на нем здания, сооружения и создавать другое недвижимое имущество, приобретая на него право собственности. Кроме того, статьей 267 ГК РФ установлено, что владелец земельного участка может передавать его другим лицам в аренду или в безвозмездное срочное пользование. Однако продажа, залог земельного участка и совершение его владельцем других сделок, которые влекут или могут повлечь отчуждение земельного участка, не допускаются.
Исключение составляет переход прав на земельный участок по наследству. Государственная регистрация перехода права пожизненного наследуемого владения земельным участком по наследству проводится на основании свидетельства о праве на наследство (ст. 21 ЗК РФ). Наследование садовых, огородных и дачных земельных участков, предоставленных гражданам на праве пожизненного наследуемого владения, производится только по закону. Завещательная форма наследования не применяется.
Законодатель в новом Земельном кодексе РФ отказался от дальнейшего развития этого вида права на земельные участки. С введением Кодекса в действие прекращено предоставление гражданам земельных наделов на праве пожизненного наследуемого владения. Они могут перерегистрировать соответствующий участок на праве собственности или на праве аренды.
Одновременно ЗК РФ предоставляет гражданам, имеющим участки в пожизненном наследуемом владении, право приобрести их в собственность. При этом устанавливается, что каждый гражданин вправе однократно бесплатно приобрести в собственность такого рода участок без взимания дополнительных денежных сумм на его оформление помимо сборов, установленных федеральными законами.
2.6. Аренда земельных участков (ст. 22 ЗК РФ)
По договору аренды собственник земельного участка (арендодатель) обязуется предоставить арендатору этот участок за плату во временное владение и пользование. Плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования арендуемого участка в соответствии с договором, являются его собственностью.
Земельные участки предоставляются их собственниками в аренду в соответствии с нормами гражданского законодательства и Земельного кодекса РФ. По истечении срока договора аренды земельного участка его арендатор имеет преимущественное право на заключение нового договора аренды.
Аренда земли носит возмездный характер. Плата за аренду земельного участка определяется договором. Общие начала определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности, устанавливаются Правительством РФ.
Арендатор земельного участка имеет право передать арендованный участок в субаренду в пределах срока договора его аренды без согласия собственника земельного участка (при условии его уведомления), если договором аренды земельного участка не предусмотрено иное. На субарендаторов распространяются все права арендаторов земельных участков.
При продаже земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, арендатор данного земельного участка имеет преимущественное право его покупки в порядке, установленном гражданским законодательством для случаев продажи доли в праве общей собственности постороннему лицу.
При аренде земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, на срок более пяти лет арендатор имеет право в пределах срока действия договора аренды земельного участка передавать свои права и обязанности по этому договору третьему лицу без согласия собственника земельного участка, но при условии его уведомления.
Изменение условий договора аренды земельного участка без согласия его арендатора и ограничение установленных договором аренды земельного участка прав его арендатора не допускается. Досрочное расторжение договора аренды земельного участка, заключенного на срок более чем пяти лет по требованию арендодателя возможно только на основании решения суда при существенном нарушении договора аренды земельного участка его арендатором.
Садовые, огородные и дачные земельные участки, предоставляемые органом местного самоуправления на праве аренды, можно с согласия того же органа обменять, приватизировать, а также добровольно отказаться от них (п. 4 ст. 30 Закона от 15 апреля 1998 г.). При передаче земельного участка на праве аренды в цену жилого помещения (садового домика) включается лишь цена этого права. Например, если по договору аренды земельный участок оценивался в какой-то определенной сумме, то эта сумма и должна включаться при продаже в стоимость недвижимости.
2.7. Безвозмездное срочное пользование земельными участками (ст. 24 ЗК РФ)
Этот вид договора по своему характеру близок к договору аренды. И в том и в другом случае одна сторона передает другой стороне во временное пользование земельный участок, а другая сторона по истечении срока обязуется вернуть этот участок в состоянии, обусловленном договором.
В безвозмездное срочное пользование могут предоставляться земельные участки:
1) из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности исполнительными органами государственной власти или органами местного самоуправления на срок не более одного года;
2) из земель, находящихся в собственности граждан или юридических лиц, иным гражданам или юридическим лицам на основании договора.
Главное различие между этими договорами - в возмездном характере одного договора (договора аренды) и в безвозмездности другого. В связи со значительным сходством к отношениям по безвозмездному пользованию применяются соответствующие нормы, регулирующие порядок аренды земельных участков. К таким нормам относятся: ст. 607 ГК РФ, определяющая объекты, которые могут передаваться во временное пользование; правила ст. 610 ГК РФ в части определения срока договора; ст. 615 ГК РФ - в отношении обязанностей временного пользователя землей в соответствии с ее назначением и условиями договора; ст. 621 ГК РФ о признании договора возобновленным на неопределенный срок, когда гражданин продолжал пользоваться участком по истечении срока договора при отсутствии возражений другой стороны; п. 1 и 3 ст. 623 ГК РФ, касающиеся распределения сторонами затрат, связанных с улучшением полученного во временное пользование земельного участка.
2.7.1. Служебные наделы
Определенным категориям работников могут предоставляться земельные участки в безвозмездное срочное пользование в качестве служебных наделов (п. 2 ст. 24 ЗК РФ). Такого рода земельные участки выделяются работникам организаций отдельных отраслей экономики, в том числе организаций транспорта, лесного хозяйства, лесной промышленности, охотничьих хозяйств, государственных природных заповедников и национальных парков.
Категории работников организаций таких отраслей, имеющих право на получение служебных наделов, а также условия их предоставления устанавливаются законодательством Российской Федерации и законодательством субъектов РФ.
Служебные наделы предоставляются работникам названных организаций на время установления трудовых отношений на основании их заявления и решения соответствующих организаций из числа принадлежащих им земельных участков.
2.8. Право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут)
Узаконение частной собственности на землю возродило понятие ограниченного пользования чужими земельными участками (сервитут). Это понятие в частном праве известно с античных времен (лат. servitut - обязанность, подчиненность). Различаются два вида сервитута: частный и публичный (ст. 23 ЗК РФ).
Частный сервитут устанавливается в соответствии с нормами гражданского законодательства, когда приходится пользоваться в определенных пределах соседним участком (например, право прохода, проезда, проведения дренажных канав, обеспечения водоснабжения и т.п.).
В этом случае, согласно ст. 274 ГК РФ, собственник земельного участка вправе требовать от собственника соседнего участка предоставления права ограниченного пользования участком (сервитута).
Обременение земельного участка сервитутом не лишает собственника участка прав владения, пользования и распоряжения этим участком.
Сервитут устанавливается по соглашению между лицом, требующим установления сервитута, и собственником соседнего участка. В случае недостижения соглашения об установлении сервитута спор разрешается судом по иску лица, требующего установления сервитута.
Сервитут может быть также установлен и в интересах и по требованию лица, которому участок предоставлен на праве постоянного (бессрочного) пользования или пожизненного наследуемого владения.
Собственник земельного участка, обремененного частным сервитутом, вправе требовать соразмерной платы от лиц, в интересах которых установлен сервитут, если иное не предусмотрено федеральными законами.
Публичный сервитут устанавливается законом или иным нормативным актом Российской Федерации, субъекта РФ, нормативными правовыми актами органа местного самоуправления в случаях, если это необходимо для обеспечения интересов государства, местного самоуправления или местного населения без изъятия земельных участков. Установление публичного сервитута осуществляется с учетом результатов общественных слушаний (ст. 23 ЗК РФ).
Могут устанавливаться публичные сервитуты для:
1) прохода или проезда через земельный участок;
2) использования земельного участка в целях ремонта коммунальных, инженерных, электрических и других линий и сетей, а также объектов транспортной инфраструктуры;
3) размещения на земельном участке межевых и геодезических знаков и подъездов к ним;
4) проведения дренажных работ на земельном участке;
5) забора воды и водопоя;
6) прогона скота через земельный участок;
7) сенокоса или пастьбы скота на земельных участках в сроки, продолжительность которых соответствует местным условиям, обычаям, за исключением таких земельных участков в пределах земель лесного фонда;
8) использования земельного участка в целях охоты, ловли рыбы в расположенном на земельном участке замкнутом водоеме, сбора дикорастущих растений в установленные сроки и в установленном порядке;
9) временного пользования земельным участком в целях проведения изыскательских, исследовательских и других работ;
10) свободного доступа к прибрежной полосе.
По требованию собственника земельного участка, обремененного сервитутом, последний может быть прекращен ввиду отпадения оснований, по которым он был установлен.
В случаях если установление публичного сервитута приводит к невозможности использования земельного участка, собственник земельного участка, землепользователь, землевладелец вправе требовать изъятия, в том числе путем выкупа, у него земельного участка с возмещением органом государственной власти или органом местного самоуправления, установившими публичный сервитут, убытков или предоставления равноценного земельного участка с возмещением убытков.
В случаях если установление публичного сервитута приводит к существенным затруднениям в использовании земельного участка, его собственник вправе требовать от органа государственной власти или органа местного самоуправления, установивших публичный сервитут, соразмерной платы.
Сервитуты подлежат государственной регистрации в соответствии с Федеральным законом "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним".
Лица, права и интересы которых затрагиваются установлением публичного сервитута, могут осуществлять защиту своих прав в судебном порядке.
2.9. Права граждан на земельный участок при продаже находящейся на нем недвижимости
По договору продажи недвижимости, находящейся на земельном участке, покупателю одновременно с передачей права собственности на такую недвижимость передаются права на ту часть земельного участка, которая занята этой недвижимостью и необходима для ее пользования (ст. 552 ГК РФ).
Если же продавец является собственником земельного участка, на котором находится недвижимость (дом, дача), покупателю передается на него право собственности либо предоставляется право аренды. Если договором не определено передаваемое покупателю право на соответствующий земельный участок, к нему переходит право собственности на ту часть земельного участка, которая занята этой недвижимостью и необходима для ее использования.
В тех случаях, когда земельный участок, на котором находится принадлежащая продавцу недвижимость (жилое помещение, хозяйственные постройки), продается без передачи в собственность покупателя этой недвижимости, за продавцом сохраняется право пользования частью земельного участка, которая занята недвижимостью и необходима для ее использования, на условиях, определяемых договором продажи (ст. 553 ГК РФ).
Если такие условия договором не определены, продавец сохраняет право ограниченного пользования (сервитут) той частью земельного участка, которая занята недвижимостью и необходима для ее использования в соответствии с ее назначением.
В случае перехода права собственности на жилое помещение и иную недвижимость, находящуюся на садовом или дачном земельном участке, к нескольким собственникам порядок пользования земельным участком определяется с учетом долей в праве собственности на жилое помещение и иную недвижимость или сложившегося порядка пользования земельным участком (ст. 35 ЗК РФ).
Собственник здания, строения, сооружения, находящихся на чужом земельном участке, имеет преимущественное право покупки или аренды земельного участка, которое осуществляется в порядке, установленном законодательством для случаев продажи доли в праве общей собственности постороннему лицу. В случае если земельный участок находится в государственной или муниципальной собственности, собственники недвижимости, находящейся на этом участке, имеют исключительное право на его приватизацию.
3. "Товарищество", "Потребительский кооператив", "Партнерство" - формы ведения гражданами хозяйства в садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях
 3.1. Правовой   статус  садоводческого,   огороднического   и   дачного 
      объединения и его организационно-правовые формы                    
 3.2. Садоводческое (огородническое, дачное) некоммерческое товарищество 
 3.3. Садоводческий (огороднический, дачный) потребительский кооператив  
 3.4. Садоводческое (огородническое, дачное) некоммерческое партнерство  
3.1. Правовой статус садоводческого, огороднического и дачного объединения и его организационно-правовые формы
По своему правовому положению объединения садоводов, огородников и дачников (товарищество, потребительский кооператив, партнерство) являются некоммерческими организациями.
В отличие от коммерческой организации, основная цель которой состоит в извлечении прибыли в результате своей предпринимательской деятельности и ее распределении между участниками, целью некоммерческой организации, как правило, является решение социальных задач. И если некоммерческая организация ведет предпринимательскую деятельность, то прибыль от нее не распределяется между членами, а "служит достижению целей, ради которых она создана, и соответствующую этим целям" (п. 3 ст. 50 ГК РФ).
Федеральным законом от 12 января 1996 г. N 7-ФЗ "О некоммерческих организациях" (с изм. и доп.)*(5) определены правовое положение, порядок создания и деятельности этих организаций как юридических лиц, формирования и использования их имущества, основы управления этими организациями, права и обязанности их участников и возможные формы поддержки некоммерческих организаций органами государственной власти и местного самоуправления.
Некоммерческая организация имеет в собственности или оперативном управлении обособленное имущество, отвечает по своим обязательствам этим имуществом, может от своего имени приобретать и осуществлять имущественные и неимущественные права, быть истцом и ответчиком в суде. Некоммерческая организация считается созданной как юридическое лицо с момента ее государственной регистрации.
3.1.1. Особенности правового положения садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений граждан
В Гражданском кодексе РФ нет норм, которые бы непосредственно определяли правовой статус некоммерческих садоводческих, огороднических и дачных объединений граждан. Но Федеральный закон "О некоммерческих организациях" допускает, что особенности правового регулирования могут определяться иными федеральными законами. Таким законом для садоводов, огородников и дачников, объединенных в товарищества, потребительские кооперативы или партнерства является Федеральный закон от 15 апреля 1998 г. N 66-ФЗ "О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан".
Данный закон основан на аналогии с нормами схожего гражданского законодательства (ст. 6 ГК РФ), регулирующими подобные отношения, и не противоречит существу этих отношений. Подобные схожие нормы содержатся в ГК РФ (ст. 116 "Потребительский кооператив", ст. 291 "Товарищество собственников жилья").
Как следует из ст. 1 и 4 Закона от 15 апреля 1998 г., садоводческие, огороднические и дачные некоммерческие объединения граждан учреждаются ими на добровольных началах для реализации своих прав на получение садовых, огородных или дачных земельных участков и пользования ими, а также в целях содействия членам объединения в ведении хозяйства на этих участках, в решении общих социально-экономических задач объединения.
Организационно-правовой формой объединения садоводов, огородников и дачников являются товарищество, либо потребительский кооператив, либо партнерство.
Все названные формы объединений садоводов, огородников и дачников являются некоммерческими организациями, но каждая из них имеет свою специфику в организационной структуре, имущественной самостоятельности и ответственности, правах и обязанностях ее членов.
3.2. Садоводческое (огородническое, дачное) некоммерческое товарищество
Этот вид объединения является наиболее распространенной формой ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства. Имущество общего пользования, приобретенное или созданное таким товариществом за счет целевых взносов, является совместной собственностью его членов. Имущество общего пользования, приобретенное или созданное за счет средств специального фонда, образованного по решению общего собрания членов товарищества, является собственностью такого товарищества как юридического лица. Специальный фонд составляют вступительные и членские взносы членов товарищества, доходы от его хозяйственной деятельности, а также средства, предоставленные такому товариществу в порядке поддержки органами государственной власти, местного самоуправления и иными организациями (ст. 35, 36, 38 Закона от 15 апреля 1998 г.).
Средства специального фонда расходуются на цели, предусмотренные уставом товарищества. Члены товарищества не отвечают по его обязательствам, и такое товарищество не отвечает по обязательствам своих членов.
3.3. Садоводческий (огороднический, дачный) потребительский кооператив
Имущество общего пользования, находящееся в собственности кооператива как юридического лица, создается посредством объединения паевых взносов членов кооператива. Они обязаны ежегодно покрывать образовавшиеся убытки посредством внесения дополнительных взносов, а также нести субсидиарную ответственность*(6) по обязательствам такого кооператива в пределах невнесенной части дополнительного взноса каждого из членов такого кооператива.
Согласно ст. 116 ГК РФ, члены потребительского кооператива обязаны покрыть эти убытки в течение трех месяцев после утверждения ежегодного баланса. В случае невыполнения этой обязанности кооператив может быть ликвидирован в судебном порядке по требованию кредиторов.
Условие о размере дополнительных взносов и порядке распределения обязанностей по их внесению устанавливается уставом потребительского кооператива. Если не все члены кооператива внесут дополнительные взносы, то остальные члены солидарно несут субсидиарную ответственность по его обязательствам в пределах невнесенной части дополнительного взноса каждого из членов кооператива. Субсидиарная ответственность касается только дополнительных взносов, которые должны уплатить члены потребительского кооператива (п. 4 ст. 116 ГК РФ).
Доходы, полученные потребительским кооперативом от предпринимательской деятельности, осуществляемой этим объединением в соответствии с законом и уставом, распределяются между его членами (п. 5 ст. 116 ГК РФ).
Данная норма закона находится в известном противоречии с п. 1 ст. 50 ГК РФ, согласно которому некоммерческие организации не имеют своей основной целью извлечение прибыли и не распределяют полученную прибыль между ее участниками.
В Законе от 15 апреля 1998 г. не содержится указания о возможности распределения доходов (прибыли) между членами потребительского кооператива, полученной от его предпринимательской деятельности. В садоводческом, огородническом и дачном потребительском кооперативе указанная прибыль может быть направлена на создание и обновление основных фондов кооператива, на социальные нужды и общие для всех членов кооператива цели.
На потребительские кооперативы не распространяется действие Федерального закона "О некоммерческих организациях" (п. 3 ст. 1). Их деятельность регулируется нормами Гражданского кодекса РФ и иными законами и правовыми актами, в частности Законом от 15 апреля 1998 г.
3.4. Садоводческое (огородническое, дачное) некоммерческое партнерство
Согласно ст. 8 Федерального закона "О некоммерческих организациях", некоммерческим партнерством признается основанная на членстве некоммерческая организация, учрежденная гражданами для содействия ее членам в осуществлении деятельности, направленной на достижение социальных и иных общественных благ для членов партнерства.
В партнерстве имущество общего пользования, приобретенное или созданное партнерством на взносы его членов, является собственностью садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого партнерства как юридического лица. Члены партнерства не отвечают по его обязательствам, и такое партнерство не отвечает по обязательствам своих членов (п. 4 ст. 4 Закона от 15 апреля 1998 г.).
Некоммерческое партнерство вправе осуществлять предпринимательскую деятельность, соответствующую целям, для достижения которых оно создано. Полученная партнерством прибыль от хозяйственной деятельности не подлежит распределению между его членами, а направляется на текущие нужды и создание имущества общего пользования.
Согласно ст. 26 Федерального закона "О некоммерческих организациях", источниками формирования имущества садоводческого, огороднического и дачного некоммерческого партнерства являются:
- регулярные и единовременные поступления от его учредителей (членов партнерства);
- добровольные имущественные взносы и пожертвования;
- выручка от реализации товаров, работ, услуг;
- доходы, получаемые от собственности некоммерческого партнерства;
- другие не запрещенные законом поступления.
Порядок регулярных поступлений от членов партнерства определяется учредительными документами этого некоммерческого объединения.
При ликвидации садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого партнерства имущество, оставшееся после удовлетворения требований кредиторов, подлежит распределению между членами партнерства в соответствии с их имущественным взносом.
Итак, принципиальное различие товарищества, потребительского кооператива и партнерства как форм ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства заключается в неадекватном формировании их деятельности.
4. Порядок создания садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений. Права и обязанности их членов
 4.1. Устав объединения как учредительный документ                       
 4.2. Членство в садоводческих, огороднических и дачных объединениях     
 4.3. Права   и  обязанности    члена   садоводческого,  огороднического 
      или дачного объединения                                            
 4.4. Ведение  садоводства,   огородничества   или   дачного   хозяйства 
      в индивидуальном порядке                                           
 4.5. Формы поддержки садоводов, огородников, дачников и их  объединений 
      со стороны органов государственной власти, местного самоуправления 
      и иных организаций                                                 
4.1. Устав объединения как учредительный документ
Учредительным документом садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения (товарищество, потребительский кооператив, партнерство) является устав, утверждаемый общим собранием членов объединения (ст. 16 Закона от 15 апреля 1998 г.).
В уставе в обязательном порядке указывается:
- организационно-правовая форма объединения (некоммерческое товарищество, потребительский кооператив, некоммерческое партнерство);
- наименование и место нахождения объединения;
- предмет и цели его деятельности;
- порядок приема в члены объединения и выхода из него;
- права и обязанности самого объединения как юридического лица;
- права, обязанности и ответственность членов такого объединения;
- порядок внесения вступительных, членских, целевых, паевых и дополнительных взносов и ответственность членов объединения за нарушение обязательств по внесению указанных взносов;
- порядок участия членов объединения в работах, выполняемых коллективно на основании решения общего собрания членов объединения или собрания уполномоченных либо на основании решения правления объединения;
- структура и порядок формирования органов управления объединения, их компетенция, порядок организации деятельности;
- состав и компетенция органов контроля такого объединения;
- порядок образования имущества объединения и порядок выплаты стоимости части имущества в натуре в случае выхода гражданина из членов такого объединения или ликвидации объединения;
- условия оплаты труда работников, заключивших договоры с объединением;
- порядок изменения устава такого объединения;
- основания и порядок исключения из членов объединения и применения иных мер воздействия за нарушение устава или правил внутреннего распорядка объединения;
- порядок организации и ликвидации объединения, а также порядок вступления в ассоциации (союзы) садоводческих, огороднических или дачных некоммерческих объединений, порядок открытия своего представительства.
В уставе садоводческого, огороднического или дачного потребительского кооператива указывается также ответственность его членов по долгам кооператива.
Очень важно знать, что содержание устава объединения определяется самими членами объединения (общим собранием). Законодатель лишь обязывает соблюдать его структуру, которая отражает характер деятельности, права и обязанности его членов. В этом случае, во-первых, в новых условиях отпала необходимость в принятии на федеральном уровне типовых или примерных уставов; во-вторых, членам объединения предоставлены самые широкие полномочия в решении вопросов внутрихозяйственной деятельности объединения, которые были ранее регламентированы органом государственной власти и управления.
Статья 16 Закона устанавливает, что численность членов садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения должна составлять не менее трех человек (в Типовом уставе садоводческого товарищества 1985 г. такое объединение могло быть организовано при наличии не менее 30 лиц, желающих вступить в члены товарищества).
С выходом Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" устанавливается государственная регистрация и на недвижимое имущество объединения в органах юстиции, которая должна быть проведена не позднее чем через 30 дней после подачи в орган юстиции заявления о государственной регистрации и необходимых документов. Отказ объединению в государственной регистрации, а также уклонение от такой регистрации может быть обжаловано в суд.
4.2. Членство в садоводческих, огороднических и дачных объединениях
Согласно ст. 18 Закона от 15 апреля 1998 г., членство в садоводческом, огородническом или дачном товариществе или партнерстве устанавливается с восемнадцатилетнего возраста.
Но в отношении членов объединения, именуемого потребительским кооперативом, ими могут стать граждане, достигшие возраста шестнадцати лет и имеющие земельные участки в границах кооператива. Данное положение объясняется тем, что уже в этом возрасте член кооператива способен солидарно нести субсидиарную ответственность по обязательствам кооператива (п. 4 ст. 116 ГК РФ), что правомерно с точки зрения ст. 27 ГК РФ "Эмансипация", когда несовершеннолетний, достигший шестнадцати лет, может быть объявлен полностью дееспособным, если он работает по контракту или с согласия родителей, усыновителей или попечителя занимается предпринимательской деятельностью.
Новым в правовом регулировании членства в садоводческих, огороднических и дачных объединениях является то, что их членами могут стать малолетние и несовершеннолетние граждане, к которым земельные участки перешли в результате наследования, дарения или иных сделок с земельными участками. Естественно, интересы этих лиц должны представлять их родители, опекуны или попечители в порядке, установленном нормами гражданского и семейного законодательства.
4.3. Права и обязанности члена садоводческого, огороднического или дачного объединения
Помимо традиционных прав и обязанностей, которые ранее предусматривались типовыми уставами, Закон от 15 апреля 1998 г. существенно расширяет их круг.
Так, согласно ст. 19 Закона, член объединения вправе при отчуждении садового, огородного и дачного земельного участка одновременно отчуждать приобретателю долю имущества общего пользования в составе садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого товарищества в размере целевых взносов; имущественный пай в размере паевого взноса, за исключением той части, которая включена в неделимый фонд садоводческого, огороднического или дачного потребительского кооператива: здания, строения, сооружения, плодовые культуры.
Члены объединения при ликвидации садоводческого, огороднического или дачного объединения вправе получать причитающуюся долю имущества общего пользования, а также добровольно выходить из садоводческого, огороднического или дачного объединения с одновременным заключением с ним договора о порядке пользования и эксплуатации инженерных сетей, дорог и другого имущества общего пользования, самостоятельно хозяйствовать на своем земельном участке в соответствии с его целевым использованием, осуществлять иные не запрещенные законодательством действия.
Но одновременно с расширением прав повышается и ответственность граждан за ведение дел в объединении.
Прежде всего они обязаны нести полностью бремя содержания земельного участка, находящегося в их пользовании (на праве собственности, пожизненного наследуемого владения, аренды или другом праве). В этом случае речь идет не только о взносах, которые предусмотрены уставом объединения, но и об уплате налога на землю или арендной платы, а также налога на строение, добровольных страховых взносов и установленных платежей и сборов, допускаемых законодательством.
Как отмечалось ранее, члены потребительского кооператива обязаны нести субсидиарную ответственность по обязательствам садоводческого, огороднического или дачного потребительского кооператива в пределах невнесенной части дополнительного взноса каждого из членов такого кооператива. Субсидиарная ответственность означает дополнительную ответственность, которую несет третье лицо, например в порядке поручительства по обязательству основного должника. Но, согласно ст. 399 ГК РФ, до предъявления требований к лицу, которое несет субсидиарную ответственность, кредитор должен предъявить требование к основному должнику. Если тот отказался удовлетворить требование кредитора или кредитор не получил от него в разумный срок ответ на предъявленное требование, то оно может быть предъявлено лицу, несущему субсидиарную ответственность.
4.4. Ведение садоводства, огородничества или дачного хозяйства в индивидуальном порядке
Статьей 8 Закона от 15 апреля 1998 г. садоводам, огородникам и дачникам предоставлено право вести свое хозяйство на территории соответствующего объединения в индивидуальном порядке.
Эти граждане вправе пользоваться объектами инфраструктуры и другим имуществом общего пользования садоводческого, огороднического или дачного объединения за плату на условиях договоров, заключенных с таким объединением в письменной форме в порядке, определенным общим собранием членов соответствующего объединения.
В случае неуплаты установленных договорами взносов за пользование объектами инфраструктуры и другим имуществом общего пользования садоводческого, огороднического или дачного объединения на основании решения правления такого объединения либо общего собрания его членов эти граждане лишаются права пользоваться объектами и другим имуществом общего пользования данного объединения. Неплатежи за пользование объектами инфраструктуры и другим имуществом общего пользования взыскиваются в судебном порядке.
Для граждан, решивших вести хозяйство в индивидуальном порядке, установлены определенные правовые гарантии в реализации этого права. Так, при отказе правления в заключении договора на пользование объектами общей инфраструктуры объединения (дороги, освещение, водоснабжение, телефоны, помещения общего досуга, игральные площадки и т.п.) указанные граждане могут обжаловать такое решение в судебном порядке. Вместе с тем Закон устанавливает, что размер платы за пользование объектами общей инфраструктуры объединения при условии внесения этими гражданами взносов на их приобретение (создание) не может превышать размер платы за пользование указанным имуществом для членов данного объединения.
4.4.1. Имеются ли какие-либо экономические преимущества в ведении хозяйства в индивидуальном порядке на территории объединения
Выгодно ли быть "индивидуалом" на территории садоводческого товарищества? Однозначно можно сказать, что при нормальном регулировании отношений в конкретном садоводческом товариществе на основе действующего законодательства индивидуальное ведение хозяйства вне объединения, т.е. вне товарищества, не может дать "индивидуалам" никаких ощутимых выгод по сравнению с членами товарищества.
"Индивидуалы" и члены товарищества несут одинаковое бремя расходов по содержанию и развитию общего имущества, находящегося на территории товарищества, его инфраструктуры (дороги, электро-, газо-, водокоммуникации, водоемы и т.п.). Но формы возмещения этих расходов различны: члены товарищества оплачивают их посредством внесения регулярных членских взносов и взносов целевого назначения для нужд общего хозяйства товарищества. Например, для возведения культурно-бытовых объектов общего пользования (бассейны, пляжи, помещения досуга, здравпунктов и т.п.).
"Индивидуалы" те же расходы несут на основе договора с правлением товарищества по использованию объектов общего пользования, являющихся совместным имуществом членов товарищества (дороги, инженерные коммуникации, связь и т.п.).
Поэтому при соизмерении своих расходов на содержание и развитие общего имущества товарищества "индивидуалы" вправе соотносить их с расходами, которые несут члены товарищества.
Да и в самом Законе от 15 апреля 1998 г. (п. 2 ст. 8), отмечено, что размер платы за пользование объектами инфраструктуры и другим имуществом общего пользования для граждан объединения, ведущих хозяйство в индивидуальном порядке, при условии внесения ими взносов на приобретение (создание) указанного имущества не может превышать размер платы за пользование этим имуществом для членов такого объединения.
Имущество общего пользования, приобретенное или созданное товариществом за счет целевых взносов, является совместной собственностью его членов.
Имущество общего пользования, приобретенное или созданное за счет средств специального фонда, образованного по решению общего собрания членов садоводческого товарищества, является собственностью такого товарищества как юридического лица. Специальный фонд составляют вступительные и членские взносы членов товарищества, доходы от его хозяйственной деятельности, средства поддержки органов местного самоуправления и субъектов Федерации (ст. 4, 35, 36 и 38 Закона).
Исходя из разграничения правового статуса указанных средств (целевые взносы и специальные фонды) член товарищества (садоводческого, огороднического и дачного) при выходе из состава объединения вправе претендовать только на ту часть средств, которые он вносил на создание общего имущества объединения, т.е. на причитающуюся ему часть целевых взносов, поскольку они являются совместной собственностью членов товарищества, а не товарищества как юридического лица. Эти средства "индивидуала" остаются в совместной собственности членов товарищества, если он намерен пользоваться имуществом общего пользования объединения.
4.4.2. Какие еще обстоятельства побуждают членов объединения выходить из его состава
Прежде всего, ведение садоводства в нынешних условиях стало для многих граждан настолько дорогим и малопродуктивным занятием, что они в надежде уменьшить бремя расходов на содержание и обслуживание общего имущества товарищества выходят из него или отказываются от земельных участков.
Правда, Закон РФ от 15 апреля 1998 г. предусмотрел возможность возникновения такого рода ситуаций в условиях свободных рыночных цен на товары и услуги и ввел специальную главу, устанавливающую формы и порядок поддержки садоводов, огородников, дачников и их объединений со стороны органов государственной власти, местного самоуправления и организаций (ст. 35-38 Закона) в виде полного или частичного освобождения от налогов, выдачи льготных кредитов на обустройство земельных участков и строительство объектов общего пользования, возмещения товариществам затрат на инженерное обеспечение территорий, введения льгот по оплате проезда садоводов и членов их семей на транспорте и ряд других не менее значимых норм, реализация которых могла бы существенно облегчить бремя расходов садоводов по ведению своего хозяйства.
Но пока закон и реальность находятся на разных полярных точках и рассчитывать на их сближение в каком-то недалеком будущем не приходится.
Тем не менее еще немало предприятий и организаций, ранее создавших для своих работников коллективные сады, не оставляют без внимания их нужды и оказывают им посильную помощь. Во многих коллективных договорах и соглашениях предусматриваются конкретные обязательства работодателя и профсоюзного комитета по представлению садоводам различных услуг: выделение грузового транспорта для доставки стройматериалов и вывоза урожая, оптовая закупка садово-огородного инвентаря, удобрений, посадочного и семенного материала, оплата проезда до участка и обратно на общественном транспорте и т.п.
Но в целом все хозяйственные проблемы, возникающие сегодня у членов садоводческих товариществ, приходится решать самим садоводам, и не всегда это оказывается им под силу, что и является одной из причин выхода из товарищества.
Еще одним, наиболее распространенным, обстоятельством, которое понуждает членов товарищества к выходу из него, являются грубое нарушения законодательства и злоупотребления в ведении общего хозяйства товарищества, допускаемые правлением и его председателем.
В нормально налаженном хозяйстве садоводческого или дачного объединения ни один из участников не будет требовать выделения его из состава объединения, чтобы стать "индивидуалом", поскольку в общем хозяйстве для каждого из членов все становится дешевле.
Но когда люди начинают понимать, что под маской так называемых общих интересов и общей выгоды происходит их явное надувательство и "радетели" заботятся только о своем кармане, а исправить положение законным способом рядовые члены товарищества не могут, тогда и начинается процесс выхода из объединения.
4.5. Формы поддержки садоводов, огородников, дачников и их объединений со стороны органов государственной власти, местного самоуправления и иных организаций
С переходом к рыночной экономике и установлением платы за землю и налога на возведенную недвижимость, введением частной собственности на занимаемые садоводами, огородниками и дачниками земельные участки формы государственной поддержки этих граждан существенно изменились. Органам государственной власти и местного самоуправления предоставили самые широкие права по оказанию поддержки садоводческим, огородническим и дачным объединениям.
Эти органы, согласно ст. 35 Закона от 15 апреля 1998 г., вправе освобождать указанные объединения полностью или частично от федеральных налогов, взносов во внебюджетные фонды и платежей; обеспечивать на льготных условиях выдачу кредитов на инженерное обеспечение территорий садоводческих, огороднических и дачных объединений; устанавливать для этих объединений нормативы платы за электроэнергию, воду, газ, телефон, определенные для сельских потребителей; предоставлять на льготных условиях помещения, средства связи, коммунальные услуги ассоциациям (союзам) садоводческих, огороднических и садовых объединений; принимать на баланс органов местного самоуправления дороги, системы электро-, газо- и водоснабжения, связи и другие объекты этих объединений. Закон предусматривает и другие, не менее значимые права органов исполнительной власти по обеспечению государственной поддержки садоводам, огородникам и дачникам в облегчении освоения земельных участков и ведении хозяйства.
Но порядок реализации прав государственных органов и органов местного самоуправления по материальной поддержке объединений (засчет каких средств и возможностей) в Законе обозначены отсылочными нормами на действующий или в будущем установленный порядок Правительством РФ (ст. 36 Закона от 15 апреля 1998 г.).
В порядке государственной поддержки садоводческих, огороднических и дачных объединений, их членов существенную роль может сыграть статья 37 Закона от 15 апреля 1998 г., предусматривающая право объединений участвовать в принятии органами государственной власти и местного самоуправления решений, касающихся прав и законных интересов членов таких объединений. При этом соответствующий орган государственной власти или местного самоуправления обязан не менее чем за месяц известить председателя садоводческого, огороднического или дачного объединения о содержании предполагаемых вопросов, дате, времени и месте их рассмотрения, проекте решения.
Из данной нормы Закона следует, что нарушение изложенного порядка принятия решения, касающегося интересов объединения и его членов, и при их несогласии с принятым решением оно может быть признано судом недействительным.
Формой государственной поддержки садоводов, огородников, дачников и их объединений является содействие органов власти и местного самоуправления в решении ими практических вопросов организации и деятельности объединений.
Они помогают объединениям в осуществлении государственной регистрации и перерегистрации их уставов, прав на садовые, огородные или дачные участки, строений и сооружений на них, изготовлении планов (чертежей границ) земельных участков объединений.
Органы местного самоуправления обязаны в месячный срок рассматривать заявления садоводов, огородников, дачников о снижении платы за регистрацию (перерегистрацию) права собственности на земельные участки и находящихся на них жилых строений и другой недвижимости с уведомлением в письменной форме о принятом решении. В этой связи следует иметь в виду, что постановлением Правительства РФ от 26 февраля 1998 г. N 248 "Об установлении максимального размера платы за государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним и за предоставление информации о зарегистрированных правах"*(7) установлено, что максимальные размеры платы за государственную регистрацию прав на недвижимое имущество и сделок с ним составляют, руб.:
для физических лиц - 500;
для юридических лиц - 7500;
максимальные размеры платы за информацию о зарегистрированных правах:
для физических лиц - 100;
для юридических лиц - 300.
Местные органы власти при определении размеров указанной платы не вправе устанавливать ставки выше максимальных, определенных Правительством РФ. Но они вправе снижать размеры этих ставок, а также устанавливать порядок, сроки и формы взимания платы.
Органы государственной власти и местного самоуправления обязаны содействовать садоводческим, огородническим и дачным объединениям практически во всех работах по обеспечению нормального функционирования объединений и благоприятных условий жизни на их территории членов объединений и их семей. В подпункте 1 п. 3 ст. 38 Закона от 15 апреля 1998 г. приводится детальный перечень работ, осуществление которых без содействия государственных органов и органов местного самоуправления объединениям может быть просто непосильно (строительство и ремонт дорог, линий электропередачи, систем водоснабжения, канализации, газоснабжения или подключение к действующим системам, организация машино-технических станций, фондов проката, магазинов, обеспечение телефонной связи, установление графиков движения автобусов, льготных ставок оплаты за проезд и т.п.).
4.5.1. Садоводы платят за электроэнергию не как сельские жители, а как городские. Правильно ли это?
Чтобы ответить на этот вопрос, обратимся к действующим нормативным актам. Так, согласно п. 1.11 инструкции Госкомцен РФ и Министерства топлива и энергетики РФ от 30 ноября 1993 г. N 01-17/1443-11, ВК-7539 "О порядке расчетов за электрическую и тепловую энергию" (с изм. от 25 ноября 1994 г.), в случае если городской житель, имеющий дом в сельской местности, выезжает туда для временного проживания, оплата потребленной им для бытовых нужд электроэнергии производится по тарифу, установленному в данном регионе для жителей сельской местности.
Указание, содержащееся в п. 1.5 той же инструкции, на то, что члены садоводческих товариществ оплачивают электрическую энергию, используемую на бытовые нужды, по установленному для городского населения тарифу, противоречит как п. 1.11 самой инструкции, так и действующему законодательству. В частности, нарушена ст. 7 Закона РФ от 14 апреля 1995 г. N 41-ФЗ "О государственном регулировании тарифов на электрическую и тепловую энергию в Российской Федерации". Согласно ей, федеральная и региональные энергетические комиссии в своей деятельности руководствуются законодательством Российской Федерации. А в соответствии с п. 9 ст. 35 Закона РФ "О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан" для садоводов, огородников, дачников и их садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений устанавливаются нормативы платы за электрическую энергию, воду, газ, телефон, определенные для сельских потребителей, к которым относится сельское население.
5. Имущество садоводческих, огороднических и дачных объединений, его формирование и использование
 5.1. Вступительные взносы                                               
 5.2. Членские взносы. Направления  их  расходования,  размеры  и  сроки 
      уплаты                                                             
 5.3. Целевые взносы                                                     
 5.4. Порядок    образования    специального   фонда   в   садоводческом 
      (огородническом, дачном) товариществе и его целевое использование  
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 5.6. Дополнительные взносы                                              
 5.7. Источники формирования имущества в  садоводческом,  огородническом 
      и дачном некоммерческом партнерстве                                
Некоммерческая организация может иметь в собственности или оперативном управлении здания, сооружения, оборудование, инвентарь, денежные средства в рублях и иностранной валюте, ценные бумаги и иное имущество. Такая организация может также иметь в собственности или в бессрочном пользовании земельные участки (ст. 25 Федерального закона "О некоммерческих организациях" и ст. 116 ГК РФ). Имущество товариществ, потребительских кооперативов, партнерств формируется за счет поступлений денежных средств от их членов, результатов предпринимательской деятельности, оказанной помощи со стороны органов государственной власти, местного самоуправления и иных организаций.
Устанавливая организационные формы объединений садоводов, огородников и дачников (товарищества, потребительские кооперативы, партнерства), Закон от 15 апреля 1998 г. определяет неадекватный порядок формирования их имущества и имущественную ответственность членов этих объединений.
Имущество объединений как юридических лиц формируется из следующих источников:
- члены всех форм садоводческих, огороднических и дачных объединений (товарищество, потребительский кооператив, партнерство) выплачивают вступительные и членские взносы;
- члены товариществ и партнерств на приобретение и создание объектов общего пользования выплачивают целевые взносы;
- члены потребительского кооператива создают имущество общего пользования посредством внесения паевых взносов; они же обязаны вносить дополнительные взносы на покрытие убытков, образовавшихся при осуществлении мероприятий, утвержденных общим собранием членов потребительского кооператива.
5.1. Вступительные взносы
Вступительные взносы должны выплачиваться всеми членами садоводческих, огороднических и дачных объединений при приеме в эти объединения. Обязанность уплаты вступительных взносов лежит на всех вступающих в эти объединения независимо от того, вступают они заново на общих основаниях или на место других членов объединений (в случае приобретения участка в порядке купли-продажи, наследования, передачи членства и т.п.). То, что их предшественники однажды уже вносили вступительные взносы не освобождает новых членов от их уплаты. Хотя в уставе объединения может быть оговорено, что освобождаются от уплаты вступительных взносов члены семей садовода, огородника, дачника, совместно ведущих хозяйство на земельном участке.
Вступительные взносы могут уплачиваться только наличными деньгами. Их размеры устанавливаются решениями общих собраний членов объединений. Уплата членских взносов производится единовременно; их рассрочка, как правило, не предусматривается.
Вступительные взносы безвозвратны. При выбытии гражданина из объединения, независимо от причин выбытия, денежные средства, внесенные в качестве вступительных взносов, ему не возвращаются. Они расходуются на осуществление мероприятий по организации объединения и на оформление в этих целях необходимой документации (плата за помещения для проведения общего собрания, издание устава объединения, членских книжек и т.п.). Основные расходы средств вступительных взносов заложены в самом Законе от 15 апреля 1998 г. (ст. 32) и связаны с подготовкой проектной и технической документации, технических условий инженерного обеспечения, сметно-финансовых расчетов и других документов, необходимых для согласования и утверждения проекта организации и застройки территории садоводческого, огороднического или дачного объединения. Внесение вступительных взносов является обязательным условием для принятия гражданина в члены товарищества (потребительского кооператива, партнерства).
5.2. Членские взносы. Направления их расходования, размеры и сроки уплаты
Членские взносы (денежные средства) периодически вносятся садоводами, огородниками и дачниками на оплату труда работников, заключивших трудовые договоры с объединением, и другие текущие расходы. Периодичность уплаты членских взносов (раз в год, полугодие, квартал) устанавливается решением общего собрания.
Указанные средства расходуются только на нужды, вытекающие из хозяйственной деятельности объединений: выплату заработной платы штатным управленческим работникам и обслуживающему персоналу: бухгалтеру (казначею, кассиру), сторожам, электрику и другим работникам, а также на оплату текущих эксплуатационных расходов (осушение, вывоз бытовых отходов, ремонт дорог, обустройство детских и спортивных площадок и т.п.). Внесение членских взносов в установленные сроки является предусмотренной Законом от 15 апреля 1998 г. (подпункт 6 п. 2 ст. 19) обязанностью члена объединения, невыполнение которой лишает его права пользования услугами объединения, а при систематическом уклонении от уплаты взносов может стать основанием для исключения из членов объединения. Ежегодное внесение членских взносов является необходимым условием сохранения прав члена объединения на участие в его деятельности (избирать и быть избранным в органы управления и контроля объединения, а также получать информацию об их деятельности), на пользование услугами и льготами, предусмотренными уставом товарищества (потребительского кооператива, партнерства).
5.2.1. Увеличивается ли размер членских взносов садоводов, огородников и дачников при приращивании площади их земельных участков?
За последние годы в Центральном регионе России земельные участки выделялись гражданам, как правило, в размере 0,06 га (6 соток). Но по законодательству субъектов Федерации эта норма может быть более высокой. В частности, в Московской области предельная норма предоставления садово-огородных и дачных участков составляет 12 соток.
В процессе освоения земли некоторые члены садоводческих товариществ стали приобретать как смежные, так и отдельные вторые участки, оформляя их на самого члена товарищества или на одного из членов семьи.
Теперь те члены товарищества, которые приобрели второй земельных участок на свое имя и отказываются платить за него ежемесячные членские взносы с двух участков, хотя объединение несет при этом дополнительные расходы (освещение, дороги, водопроводная сеть и т.п.) и лишается средств, которое оно получало с прежнего владельца участка в качестве членских взносов.
Решение этого вопроса неоднозначно. Самое простое - это ссылка на компетенцию общего собрания членов объединения, его право на установление размера и порядка уплаты членских взносов. Но общее собрание и его правление не вправе принимать произвольное решение, а должны руководствоваться установленными законами или практикой, приемлемыми (не запрещенными законом) критериями установления размеров и порядка уплаты этих взносов.
Высказывается мнение, что размеры взносов должны устанавливаться исходя исключительно из площади занимаемого земельного участка.
Насколько это справедливо, следует подсчитать. Допустим, что членские взносы на земельный участок в 6 соток (каких сегодня подавляющее большинство) составляют в год условно 1200 руб. (1 сотка - 200 руб.). За участок, которые гражданин получил бесплатно в пределах установленной законом нормы 12 соток, он должен будет платить 2400 руб. в год. Гражданин же, получивший в свое время 4 сотки, а после раздела земельного участка - минимальную норму (2 сотки), будет платить в год соответственно 800 и 400 руб. и пользоваться всей инфраструктурой объединения (дорогами, объектами энерго- и водоснабжением, спортивно-игровыми площадками, стоянкой для автотранспорта и т.п.), практически в том же объеме, что и владелец участка в 12 соток. Для последнего, да и владельца участка в 6 соток, такое решение вряд ли покажется справедливым.
Второе мнение. Нельзя подходить с одной меркой к установлению размеров и порядку уплаты регулярных членских взносов и разовых взносов целевого назначения.
Членские взносы идут на оплату труда работников объединения (председателя, бухгалтера, сторожей, электрика и т.п.), а также на оплату ремонтных работ и других текущих расходов объединения. Эти расходы нельзя рассчитывать, исходя из площади земельного участка каждого члена объединения, поскольку за счет членских взносов обслуживаются одинаково все общие потребности члена садоводческого товарищества и его семьи, независимо от площади занимаемого участка, состава семьи и временно проживающих у него других граждан.
Поэтому членские взносы должны быть одинаковыми для всех членов товарищества, кроме разве тех, которым его уставом предусмотрены определенные льготы. А в отношении целевых взносов допустима дифференциация в зависимости от того, возводится объект общего или группового пользования.
5.3. Целевые взносы
Целевые взносы (денежные средства) установлены только для членов товарищества и партнерства (садоводческого, огороднического, дачного). Размер указанных взносов и порядок их уплаты определяются членами товарищества или партнерства.
Целевые взносы предназначаются для приобретения и создания объектов имущества общего пользования. К таким объектам относятся строительство или реконструкция дорог, водонапорной системы, установка электроосвещения участка, обустройство водоема, возведение ограждения, досуговых и бытовых павильонов, других объектов, принимаемых на баланс объединения.
Целевые взносы не могут быть обезличены с другими денежными средствами. На них должен быть открыт объединением отдельный счет, средства которого подлежат использованию только на оплату расходов по объектам, определенным общим собранием членов объединения.
Согласно ст. 4 Закона от 15 апреля 1998 г., имущество общего пользования товарищества, приобретенное или созданное им за счет целевых взносов, является совместной собственностью его членов.
5.4. Порядок образования специального фонда в садоводческом (огородническом, дачном) товариществе и его целевое использование
По решению общего собрания членов товарищества может создаваться специальный фонд, который составляют вступительные и членские взносы этого объединения, доходы от его хозяйственной деятельности, а также средства, предоставленные органами государственной власти и местного самоуправления, предприятиями и организациями в порядке поддержки садоводческих, огороднических и дачных товариществ (ст. 35, 36, 38 Закона от 15 апреля 1998 г.).
Имущество общего пользования, приобретенное или созданное за счет средств специального фонда является собственностью такого товарищества как юридического лица (см. схему 3).
См. графический объект "Схема 3. Формирование и использование имущества некоммерческого товарищества"
5.5. Паевые взносы
Данные взносы уплачивают только члены потребительского кооператива (садоводческого, огороднического, дачного). Они расходуются на приобретение или создание имущества общего пользования, т.е. имеют то же назначение, что и целевые взносы.
Согласно п. 2 ст. 116 ГК РФ, условия о размере паевых взносов, их составе и порядке внесения членами потребительского кооператива и об их ответственности за нарушение обязательства по внесению паевых взносов предусматриваются в уставе потребительского кооператива.
Паевые взносы - это имущественные взносы, посредством объединения которых создается имущество общего пользования, в котором каждый член потребительского кооператива имеет право на свою долю (пай). Часть указанного имущества может выделяться в неделимый фонд (см. схему 4).
См. графический объект "Схема 4. Формирование и использование имущества потребительского кооператива"
Примечание. Имущество общего пользования, созданное посредством объединения паевых взносов, является собственностью кооператива как юридического лица. Часть этого имущества может выделяться в неделимый фонд.
5.6. Дополнительные взносы
Данные взносы (денежные средства) вносятся только членами потребительского кооператива (садоводческого, огороднического, дачного) на покрытие убытков от осуществления мероприятий, утвержденных собранием членов кооператива. Эти взносы - субсидиарная ответственность членов потребительского кооператива по его убыткам.
Деятельность потребительского кооператива как некоммерческой организации финансируется в основном за счет вступительных, членских и паевых взносов членов кооператива. Если убытки покрыть за счет этих средств невозможно, то общим собранием принимается решение об их возмещении путем уплаты членами кооператива дополнительных взносов (о порядке их уплаты отмечалось ранее).
5.7. Источники формирования имущества в садоводческом, огородническом и дачном некоммерческом партнерстве
Данные источники определены в ст. 26 Федерального закона "О некоммерческих организациях". Ими являются:
а) регулярные и единовременные поступления от учредителей (членов);
б) добровольные имущественные взносы и пожертвования;
в) выручка от реализации товаров, работ и услуг;
г) доходы, получаемые от собственности партнерства;
д) другие не запрещенные законом поступления.
Порядок регулярных поступлений от учредителей (членов) определяется учредительными документами партнерства.
Как и в отношении других некоммерческих объединений, источником формирования имущества партнерства могут служить средства, предоставленные ему органами государственной власти, местного самоуправления, предприятиями и организациями.
В соответствии со ст. 8 Федерального закона "О некоммерческих организациях" партнерство вправе осуществлять предпринимательскую деятельность. Но полученная от такой деятельности прибыль не подлежит распределению между учредителями (членами), а направляется на текущие нужды и создание имущества общего пользования.
В садоводческом, огородническом и дачном партнерстве имущество общего пользования является собственностью партнерства как юридического лица (см. схему 5).
См. графический объект "Схема 5. Формирование и использование имущества некоммерческого партнерства"
Примечание. Имущество общего пользования, приобретенное или созданное партнерством на взносы его членов, является собственностью некоммерческого партнерства как юридического лица. Прибыль, полученная от хозяйственной деятельности партнерства, не подлежит распределению между учредителями (членами) и направляется на текущие нужды и создание имущества общего пользования (п. 4 ст. 4 Закона от 15 апреля 1998 г. и п. 2 ст. 8 Федерального закона "О некоммерческих организациях").
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Земля - ценность особого рода, в ней таятся все материальные богатства человека. Как продукт природы, она ничем не заменима и призвана служить бесчисленным поколениям людей.
Именно поэтому экономическая и правовая природа земельных отношений регулируются иными законами, чем другие имущественные отношения.
В числе таких особых законодательных актов - Закон РФ "О плате за землю". Закон принят в октябре 1991 г., и за истекший период в него неоднократно вносились изменения и дополнения, имеющие существенное значение.
В Законе ясно сформулированы цели, среди которых ведущее место занимает стимулирование рационального использования, охраны и освоения земель. Экономическим регулятором использования земли является дифференцированная плата, устанавливаемая в зависимости от целевого назначения земель.
В системе кадастровой оценки земель для целей налогообложения, о чем речь пойдет ниже, в отдельную категорию выделены земельные участки для целей садоводства, огородничества и ведения дачного хозяйства. В этой же категории земель находятся участки, предоставляемые для индивидуального жилищного строительства, ведения личного подсобного хозяйства, животноводства, размещения кооперативных и индивидуальных гаражей.
Поскольку использование земли в Российской Федерации является платным, то главное, что сегодня может интересовать садоводов, огородников и дачников это размер платы за находящийся в их пользовании земельный участок.
6.1. Формы и порядок платы за земельные участки
Согласно ст. 65 Земельного кодекса РФ, формами платы за использование земли являются земельный налог*(8) и арендная плата.
Собственники земли, землевладельцы и землепользователи (кроме арендаторов) облагаются ежегодным земельным налогом, порядок исчисления и уплаты которого устанавливается законодательством РФ о налогах и сборах. Учитывая сложность вопросов, связанных с применением законодательства о земельном налогообложении, Министерством РФ по налогам и сборам установлена специальная инструкция по применению Закона РФ "О плате за землю"*(9).
За земли, переданные в аренду, взимается арендная плата. За земельные участки, необходимые для обслуживания жилых и нежилых строений, предоставленных в пользование гражданам и юридическим лицам по договорам аренды, земельный налог взимается с арендодателя.
Если гражданам или юридическим лицам передаются в аренду части жилых и нежилых строений, земельный налог за участки, обслуживающие эти строения, также полностью взимается с арендодателя.
Размер земельного налога не зависит от результатов хозяйственной деятельности собственников и иных пользователей земли и устанавливается в виде стабильных платежей за единицу земельной площади в расчете за год.
Ставки земельного налога пересматриваются в связи с изменением условий, не зависящих от пользователей земли, в основном из-за инфляционных процессов. Эти ставки определяются отдельно по категориям земель основного целевого назначения. Земельные участки, предоставленные гражданам из земель муниципального фонда для целей садоводства, огородничества и ведения дачного хозяйства, относятся к землям общего пользования. Эти участки расположены чаще всего в границах сельских населенных пунктов и вне их черты; ставки оплаты за эти земельные участки исчисляются в процентах ставок на сельскохозяйственные земли.
Объектами налогообложения являются земельные участки садоводов, огородников и дачников, части земельных участков, земельные доли (при общей долевой собственности на земельный участок), предоставленные им в собственность, владение или пользование. В облагаемую налогом площадь включаются земельные участки, занятые строениями и сооружениями, необходимые для их содержания, а также санитарно-защитные зоны объектов.
За земельные участки, предназначенные для обслуживания строения, находящегося в раздельном пользовании нескольких граждан, земельный налог исчисляется отдельно по каждому пропорционально площади строения.
За земельные участки, предназначенные для обслуживания строения, находящегося в общей собственности нескольких граждан, земельный налог начисляется каждому из этих собственников соразмерно их доле на эти строения.
За земельные участки, неиспользуемые или используемые не по целевому назначению, ставки земельного налога устанавливаются в двукратном размере.
Учет налогоплательщиков и исчисление налога производится ежегодно по состоянию на 1 июня.
Исчисление земельного налога гражданам производится налоговыми органами, которые ежегодно, не позднее 1 августа, вручают им налоговые уведомления об уплате налога. В налоговом уведомлении должны быть указаны размер налога, подлежащего уплате, расчет налоговой базы, а также сроки уплаты налога.
Основанием для установления и взимания земельного налога является документ, удостоверяющий право собственности либо право владения или пользования земельным участком. Для садоводов, огородников и дачником таким документом является свидетельство о праве собственности на земельный участок, либо о праве постоянного (бессрочного) пользования на земельный участок, либо о праве пожизненного наследуемого владения.
До выдачи свидетельства о праве собственности на земельный участок (с введением в действие 30 октября 2001 г. нового ЗК РФ гражданам земельные участки в постоянное (бессрочное) пользование и пожизненное наследуемое владение не предоставляются) правление товарищества (потребительского кооператива, партнерства) представляет расчеты земельного налога налоговой инспекции того административного района, на территории которого находятся земельные участки.
6.2. Порядок исчисления размера платы земельного налога
У граждан возникает много вопросов по уплате земельного налога. Это объясняется тем, что в правовом регулировании налогообложения земли происходят постоянные изменения законодательства, а также особенностей начисления и взимания данного вида налога.
Правовую основу расчета платы за землю составляют законы РФ и постановления Правительства РФ, а также нормативные правовые акты субъектов РФ, ведомственные методические указания и инструкции. К ним прежде всего относятся Закон РФ от 11 октября 1991 г. N 1738-1 "О плате за землю" (с изм. и доп.), а также Инструкция Министерства РФ по налогам и сборам от 21 февраля 2000 г. N 56 "По применению Закона Российской Федерации "О плате за землю"*(10).
На земли общего пользования, занятые охранными зонами, дорогами, проездами, другими сооружениями и объектами общего пользования, органы местного самоуправления выдают товариществу (потребительскому кооперативу, партнерству) документ, удостоверяющий его право на эту землю.
Земельный налог гражданам исчисляется исходя из налоговой базы: 1) площади земельного участка; 2) утвержденных ставок земельного налога; 3) налоговых льгот.
Земельный налог за участки в границах сельских населенных пунктов и вне их черты, предоставленные гражданам для ведения садоводства и огородничества, взимается со всей площади земельного участка по средним ставкам налога на земли сельскохозяйственного назначения административного района. Средние ставки налога определяются и дифференцируются органами местного самоуправления. При особо благоприятных условиях местоположения земельного участка ставки земельного налога могут быть повышены, но не более чем в 2 раза.
Налог на земли, занятые дачными участками в границах городской (поселковой) черты, взимается со всей площади земельного участка в размере 3% ставок земельного налога, установленных в городах и поселках городского типа. Налог на часть площади дачных участков, расположенных в городах и поселках, сверх установленных норм их отвода взимается: в пределах двойной нормы в размере 15 процентов, а свыше двойной нормы - по полным ставкам земельного налога, установленного для городских земель.
Следует также иметь в виду, что субъекты РФ наделены правом вводить корректирующие коэффициенты по оплате земли, с помощью которых учитывается фактор местонахождения земельного участка, который включает:
- местоположение участка;
- доступность к центру города (поселка), местам трудовой деятельности, объектам социального и культурно-бытового обслуживания населения;
- уровень развития инженерной инфраструктуры и благоустройства территории;
- эстетическая и историческая ценность застройки и ландшафтная ценность территории;
- состояние окружающей среды;
- рекреационная ценность территории и др. (п. 15 Инструкции МНС от 21 февраля 2000 г.).
Первоначально ставки земельного налога определялись Законом РФ "О плате за землю" от 11 октября 1991 г. Затем, почти ежегодно, принимались постановления Правительства РФ по индексации ставок земельного налога. На 2001 г. ФЗ от 31 декабря 1999 г. "О федеральном бюджете на 2000 год"*(11) было установлено, что ставки земельного налога, действовавшие в 1991 г., применяются в 2000 г. для всех категорий земель с коэффициентом 1,2 (в 1999 г. налог для земель общего пользования составлял 6 коп. за 1 кв. м).
Согласно этому закону, ставка земельного налога в 2000 г. (с учетом повышающего коэффициента 1,2 и со всеми индексациями и повышающими коэффициентами предыдущих лет) составила 7,2 коп. за 1 кв. м (п. 14 Инструкции МНС от 21 февраля 2000 г.). Этот коэффициент сохраняется по отношению к предыдущей годовой ставке налога.
В инструкции МНС России от 29 декабря 2003 г. "По заполнению налоговой декларации по земельному налогу" (раздел VII, п. 5) дан расчет налоговой базы и суммы размера земельного налога, которые садоводческие, огороднические и дачные объединения представляют налоговым органам по землям общего пользования и участкам членов объединения с учетом кадастровой оценки этих земель*(12).
Минимальная ставка земельного налога может быть удвоена решением органа местного самоуправления для земельных участков, расположенных в наиболее благоприятных условиях.
Особые ставки налога установлены в отношении земель, занятых дачными участками в границах городской (поселковой) черты. Эти ставки составляют 3% ставок земельного налога, установленных в городах и поселках городского типа.
6.3. Льготы по уплате земельного налога
В соответствии со ст. 56 части первой Налогового кодекса РФ льготами по налогам и сборам признаются преимущества, предоставляемые отдельным категориям граждан по сравнению с другими налогоплательщиками, включая возможность не уплачивать налог либо уплачивать его в меньших размерах.
Льготы по взиманию платы за землю устанавливаются как для отдельных категорий граждан, так и для юридических лиц (объединения садоводов, огородников, дачников).
К числу граждан, которые освобождаются от уплаты земельного налога, относятся: участники Великой Отечественной войны, а также граждане, на которых распространены социальные гарантии и льготы участников ВОВ; инвалиды 1-й и 2-й групп; граждане, подвергшиеся воздействию радиации вследствие катастрофы на Чернобыльской АЭС и других радиационных объектах; военнослужащие, граждане, уволенные с военной службы по достижении предельного возраста пребывания на ней, по состоянию здоровья или в связи с организационно-штатными мероприятиями; Герои Советского Союза, Герои Российской Федерации, Герои Социалистического Труда и полные кавалеры орденов Славы, Трудовой Славы и "За службу Родине в Вооруженных Силах СССР"; граждане, впервые организующие крестьянские (фермерские) хозяйства, освобождаются от уплаты земельного налога в течение пяти лет с момента предоставления им земельных участков; другие категории граждан (подробнее о льготах по земельному налогу см. Инструкцию МНС от 21 февраля 2000 г.).
Органы государственной власти субъектов РФ имеют право устанавливать дополнительные льготы по земельному налогу в пределах суммы, находящейся в распоряжении соответствующего субъекта РФ.
Органы местного самоуправления вправе устанавливать льготы по земельному налогу в виде частичного освобождения на определенный срок, отсрочки выплаты, понижения ставок земельного налога для отдельных плательщиков в пределах суммы налога, остающейся в распоряжении соответствующего органа местного самоуправления.
6.4. Порядок взимания платы за аренду земельного участка
За земельные участки, переданные в аренду, взимается арендная плата. Размер, условия и сроки внесения арендной платы устанавливаются договором. При аренде земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, соответствующие органы исполнительной власти устанавливают базовые размеры арендной платы. Общие начала определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, могут быть установлены Правительством РФ.
При аренде земельных участков, находящихся в частной собственности, порядок, условия и сроки внесения арендной платы полностью определяются соглашением сторон при заключении договора аренды.
В договорах аренды земельных участков наличие записи о размере арендной платы является необходимым условием действительности договора.
Арендная плата может взиматься в денежной или натуральной форме отдельно или в составе общей аренды на все арендуемое имущество, когда кроме земли в аренду переданы строения, сооружения и другие материальные и природные ресурсы. Конкретные виды внесения арендной платы товарами, услугами или путем комбинированных выплат - в денежной и натуральной форме - определяются дополнительными соглашениями между сторонами. При отсутствии такого соглашения арендатор выплачивает арендодателю арендную плату в денежной форме равными частями ежемесячно или ежеквартально.
Размер арендной платы может изменяться по соглашению сторон в сроки, предусмотренные договором, но не чаще одного раза в год. Арендатор вправе потребовать уменьшения арендной платы, если в силу обстоятельств, за которые он не отвечает (например, стихийные бедствия), условия пользования участком существенно ухудшились.
6.5. Оценка стоимости земельных участков
 6.5.1. Рыночная оценка земельных участков                               
 6.5.2. Кадастровая оценка земель для целей налогообложения              
 6.5.3. Единый государственный реестр земель                             
При оценке стоимости земельных участков, предназначенных для садоводства, огородничества и дачного хозяйства различаются два ее вида: рыночная и кадастровая.
6.5.1. Рыночная оценка земельных участков
Для покупки и выкупа земельных участков, а также для получения под залог земли банковского кредита устанавливается ее рыночная стоимость (цена).
Рыночная стоимость земельного участка определяется в соответствии с Федеральным законом "Об оценочной деятельности в Российской Федерации". При этом новым Земельным кодексом РФ (ст. 66) исключена из Закона "О плате за землю" так называемая нормативная цена земли, которая, по существу, находилась в пределах ее рыночной стоимости.
В настоящее время действует Федеральный закон от 29 июля 1998 г. N 135-ФЗ "Об оценочной деятельности в Российской Федерации"*(13), в котором под понятием рыночной стоимости объекта имеется в виду наиболее вероятная цена, по которой данный объект оценки может быть отчужден на открытом рынке в условиях конкуренции, когда стороны действуют разумно, располагая всей необходимой информацией.
При этом должны соблюдаться следующие условия:
- сторонам сделки не навязана извне обязательность ее совершения, т.е. одна из сторон сделки не обязана отчуждать объект оценки, а другая сторона не обязана принимать исполнение;
- стороны сделки хорошо осведомлены о предмете своей сделки и действуют в своих интересах;
- объект оценки представлен на открытый рынок в форме публичной оферты (предложения о заключении договора);
- цена сделки представляет собой разумное вознаграждение за объект оценки и принуждения к совершению сделки в отношении ее сторон не было;
- платеж за объект оценки выражен в денежной форме.
Постановлением Правительства РФ от 6 июня 2001 г. N 519*(14) утверждены стандарты оценки, обязательные к применению субъектами оценочной деятельности при определении вида стоимости объекта оценки, отличные от рыночной подходы к оценке и ее методов.
Рыночная стоимость земельного участка используется и для определения ее выкупной цены при изъятии участка для государственных или муниципальных нужд.
Согласно ст. 281 ГК РФ, плата за земельный участок, изымаемый для государственных или муниципальных нужд (выкупная цена), сроки и другие условия выкупа определяются соглашением с собственником участка. Соглашение включает обязательство Российской Федерации, субъекта РФ или муниципального образования уплатить выкупную цену за изымаемый участок.
При определении выкупной цены в нее включается рыночная стоимость земельного участка и находящегося на нем недвижимого имущества, а также все убытки, причиненные собственнику изъятием земельного участка, включая убытки, которые он несет в связи с досрочным прекращением своих обязательств перед третьими лицами, в том числе упущенную выгоду. Если с собственником земельного участка не будет достигнуто соглашение о выкупной цене или о других условиях выкупа, орган, принявший решение об изъятии у него участка для государственных или муниципальных нужд, может предъявить иск о выкупе земельного участка в суд.
6.5.2. Кадастровая оценка земель для целей налогообложения
Для оценки стоимости земель на территории района, предоставляемых гражданам для ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства, анализируются следующие факторы: доступность областного центра или крупного города, районного центра, других благоустроенных населенных пунктов; природно-рекреационная ценность территории; состояние окружающей среды; уровень развития сети местных дорог и автобусного сообщения, качество почвы, грунтов, гидрология.
На основе перечисленных факторов формируются предварительные оценочные зоны, по каждой из которых определяется коэффициент относительной стоимости территории. Зональная стоимость земли устанавливается в виде показателей ее стоимости в расчете на 1 га, на 0,01 га, на 1 кв. м. При этом определение абсолютных значений стоимости земли на какой-либо части территории района из выделенных для оценки групп земельных участков - основная цель установления зональной стоимости земли.
Определение зональной стоимости - обязательное условие информационного обеспечения расчета кадастровой стоимости земельного участка.
Включение в расчеты рыночных цен на земельные участки повышает надежность решения главной задачи - определения действительных значений их стоимости.
В районах, где сформировался достаточно интенсивный рынок (купля-продажа земельных участков, жилых домов, дач, аренда земли гражданами и т.п.), показатели зональной стоимости земли устанавливаются на основе данных о стоимости земли в сделках купли-продажи незастроенных земельных участков либо по данным рынка застроенных участков с использованием остаточного метода для определения стоимости земли.
Оценка кадастровой стоимости земельных участков основывается на учете индивидуальных характеристик садового, огородного или дачного участка. Для каждого участка принимается показатель зональной стоимости земли, который затем трансформируется в кадастровую стоимость путем применения индексов, учитывающих влияние на стоимость различных характеристик конкретного участка. Количество и вид таких характеристик обычно определяются местными особенностями и реакцией на них рынка.
В итоге кадастровая стоимость земельного участка определяется путем умножения показателя зональной стоимости земли той зоны, где находится участок, на его площадь и на индексы, связанные с характеристиками участка и условиями его локального местоположения.
Результаты расчета кадастровой стоимости земельных участков представляются в виде набора таблиц, сборников или планово-картографического материала и передаются в налоговые органы для исчисления налога, а также используются для того, чтобы объяснить налогоплательщикам как была установлена стоимость принадлежащих им земельных участков.
Сведения государственного земельного кадастра об оценке определенного земельного участка, равно как и другие содержащиеся в кадастре сведения об участке, предоставляются в виде выписок за плату или бесплатно. Правообладателям земельных участков и лицам, имеющим право на его наследование (по закону или завещанию), такие сведения предоставляются бесплатно.
6.5.3. Единый государственный реестр земель
В целях проведения государственного кадастрового учета земельных участков на территории Российской Федерации введен Единый государственный реестр земель, в котором содержатся следующие основные сведения о земельных участках:
1) кадастровые номера;
2) местоположение (адрес);
3) площадь;
4) категория земель и разрешенного использования земельных участков;
5) описание границ земельных участков, их отдельных частей;
6) зарегистрированные в установленном порядке вещные права и ограничения (обременения);
7) экономические характеристики, в том числе размеры платы за землю;
8) качественные характеристики, в том числе показатели состояния плодородия земель для отдельных категорий земель; 9) наличие объектов недвижимого имущества, прочно связанных с земельными участками (ст. 14 Федерального закона от 2 января 2000 г. N 28-ФЗ "О государственном земельном кадастре").
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7.1. Право граждан на приватизацию земельных участков
В соответствии со ст. 36 Конституции РФ граждане и их объединения вправе иметь в частной собственности землю, владение, пользование и распоряжение которыми осуществляются их собственниками свободно, если это не наносит ущерба окружающей среде и не нарушает прав и законных интересов иных лиц.
Положения Конституции РФ нашли отражение в Земельном кодексе РФ, введенном в действие 30 октября 2001 г. Статьями 15, 20 и 21 ЗК РФ установлено, что гражданам могут быть предоставлены в собственность земельные участки из государственного и муниципального земельного фонда, а участки, находящиеся у граждан на праве постоянного (бессрочного) пользования или пожизненного наследуемого владения, могут быть по их желанию бесплатно приватизированы.
Право на бесплатную приватизацию предоставлено садоводам, огородникам и дачникам и их объединениям, получившим земельные участки из государственных и муниципальных земель на праве постоянного (бессрочного) пользования, пожизненного наследуемого владения, а также на праве аренды или срочного пользования (п. 1 ст. 28 Закона от 15 апреля 1998 г.).
Приватизация земельных участков есть акт их передачи в собственность гражданам или их садоводческим или дачным объединениям бесплатно или за плату (частично или полностью). Первоначально право на приватизацию садовых и дачных участков было предоставлено гражданам Законом РФ от 23 декабря 1992 г. N 4196-1 "О праве граждан Российской Федерации на получение в частную собственность и на продажу земельных участков для ведения личного подсобного и дачного хозяйства, садоводства и индивидуального жилищного строительства".
При этом Закон разрешал приватизировать бесплатно ту часть земельного участка, которая не превышала предельных норм его предоставления. Сверх этих норм земля, находящаяся в пользовании у гражданина, может быть по его желанию выкуплена у органа местного самоуправления по договорной цене.
Указы Президента РФ от 23 апреля 1993 г. N 480 "О дополнительных мерах по наделению граждан земельными участками" и от 7 марта 1996 г. N 337 "О реализации конституционных прав граждан на землю" разрешили гражданам имеющуюся у них землю сверх установленной нормы как выкупать, так и оформлять на праве пожизненного наследуемого владения и запретили обязывать граждан выкупать эту площадь или брать в аренду.
Сегодня, согласно ст. 20 и 21 ЗК РФ, каждый гражданин, обладающий земельным участком на праве постоянного (бессрочного) пользования или на праве пожизненного наследуемого владения, имеет право однократно бесплатно приобрести в собственность находящийся в его пользовании земельный участок. При этом взимание дополнительных денежных сумм, помимо сборов, установленных федеральными законами не допускается.
7.2. Порядок приобретения права собственности на земельные участки, которые находятся в государственной или муниципальной собственности и на которых расположены садовые или жилые дома или иная недвижимость
Граждане, имеющие в собственности жилые здания и сооружения, расположенные на земельных участках, находящихся в государственной или муниципальной собственности, имеют исключительное право на приватизацию этих участков или приобретения права на их аренду (ст. 36 ЗК РФ).
Для приватизации земельного участка гражданин обращается в исполнительный орган местного самоуправления с заявлением о приобретении на него права собственности с приложением кадастровой карты (плана) земельного участка. Орган местной администрации в двухнедельной срок со дня поступления заявления должен принять решение о предоставлении земельного участка в собственность бесплатно, т.е. перерегистрировать этот участок, находящийся у гражданина на праве постоянного (бессрочного) пользования или на праве пожизненного наследуемого владения, а при отказе - подготовить проект договора купли-продажи этого земельного участка и направить его заявителю с предложением о заключении такого договора (п. 5 и 6 ст. 36 ЗК РФ).
При продаже земельных участков на территории городских и сельских населенных пунктов собственникам, находящимся на этих участках недвижимости, ее цена устанавливается субъектом РФ за единицу площади земельного участка в зависимости от численности населения в поселениях*(15):
- свыше 3 млн. человек - в размере от 5- до 30-кратного размера ставки земельного налога;
- от 500 тыс. до 3 млн. человек - в размере от 5- до 17-кратного размера ставки земельного налога;
- до 500 тыс. человек, а также за пределами черты поселений - в размере от 3- до 10-кратного размера ставки земельного налога (на начало текущего календарного года).
При продаже земельного участка применяется поправочный коэффициент, учитывающий основной вид использования расположенных на земельном участке зданий, строений, сооружений. Поправочные коэффициенты, учитывающие основные виды, утверждаются Правительством РФ в размере от 0,7 до 1,3 (ст. 2 Федерального закона от 20 сентября 2001 г. "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации").
7.3. Регистрационный сбор при приватизации земельного участка и льготы по его оплате
За государственную регистрацию права собственности на садовый, огородный и дачный земельный участок взимается регистрационный сбор в размере установленного федеральным законом минимального размера оплаты труда (подпункт 10 п. 2 ст. 28 Закона от 15 апреля 1998 г.).
Органы местного самоуправления вправе устанавливать гражданам отдельных категорий льготы по уплате регистрационного сбора. В Московской области, например, постановлением главы администрации области от 4 июня 1993 г. N 89 "О перерегистрации ранее предоставленных в пользование гражданам земельных участков" от уплаты регистрационного сбора освобождены, в частности, одинокие инвалиды I и II групп, одинокие пенсионеры старше 70 лет, воины-интернационалисты, получившие инвалидность без трудовой рекомендации; неполные семьи (где нет материальной поддержки одного из родителей), семьи с детьми-инвалидами и детьми-сиротами, инвалиды и лица, получившие и перенесшие лучевую болезнь вследствие аварий на атомных объектах; участники ликвидации последствий аварии на Чернобыльской АЭС и ряд других граждан.
7.4. Способы приватизации земельных участков
Гражданами приватизация земельных участков осуществляется в порядке:
- первичного предоставления земли в собственность;
- перерегистрации в собственность предоставленного ранее земельного участка из государственных и муниципальных земель на праве пожизненного наследуемого владения, постоянного (бессрочного) пользования, аренды или срочного пользования. Закон от 15 апреля 1998 г. в ст. 28 установил, что не может быть отказано в приватизации таких участков, за исключением установленных федеральными законами случаев запрета на передачу земельных участков в частную собственность.
Земельные участки, которые не могут быть предоставлены в частную собственность, предусмотрены статьей 27 ЗК РФ. Так, из оборота изъяты земельные участки, занятые определенными объектами федеральной собственности, субъектов РФ и органов местного самоуправления: в частности, государственными природными заповедниками и национальными парками, особо ценными объектами культурного наследия; зданиями, строениями и сооружениями, в которых размещены для постоянной деятельности Вооруженные силы РФ; объектами, в соответствии с видами деятельности которых созданы закрытые административно-территориальные образования, другие земельные участки, перечень которых изложен в п. 4 и 5 ст. 27 ЗК РФ.
Для садоводов, огородников и дачников Закон от 15 апреля 1998 г. (ст. 28) предусматривает два способа приватизации садовых и огородных и дачных земельных участков: коллективный и индивидуальный. При коллективном способе приватизации процедура осуществляется в трехстадийной последовательности.
На первой стадии общее собрание (собрание уполномоченных)*(16) членов объединения (товарищества, потребительского кооператива, партнерства) принимает решение о приобретении прав на землю общего пользования (собственность такого объединения как юридического лица и общая совместная собственность членов объединения) и создает комиссию по подготовке материалов для приватизации садовых, огородных и дачных земельных участков.
Комиссия организует сбор заявлений от членов объединения (товарищества, потребительского кооператива, партнерства) о приватизации их земельных участков. В заявлении граждан указывается форма собственности, в которой будет приватизирован земельный участок (собственность одного гражданина, общая совместная или общая долевая собственность супругов), фактическая площадь участка в квадратных метрах, встречные требования к его границам.
С учетом полученных сведений комиссия проводит, с привлечением специализированной землеустроительной организации, инвентаризацию земель объединения.
На второй стадии общее собрание либо правление объединения рассматривает подготовленные комиссией материалы о приватизации земельных участков и принимает решение о ходатайстве перед соответствующим органом местного самоуправления о закреплении в собственность земель общего пользования за объединением, а садовых, огородных и дачных земельных участков - за конкретными гражданами, их супругами.
На третьей стадии решение органа местного самоуправления о приватизации земельных участков должно быть принято в месячный срок со дня подачи соответствующего заявления. Это решение является основанием для выдачи гражданам (садоводам, огородникам, дачникам) и их объединению (товариществу, потребительскому кооперативу, партнерству) свидетельств, удостоверяющих их права на землю. Отказ в приватизации может быть обжалован в судебном порядке.
Членам садоводческого, огороднического или дачного объединения документы выдает его правление, которое получает их в соответствующем комитете по земельным ресурсам и землеустройству по доверенности членов объединения.
Одновременно той же статьей 28 (п. 3) Закона от 15 апреля 1998 г. гражданам предоставлено право в индивидуальном порядке приватизировать закрепленные за ними садовые, огородные и дачные земельные участки. При наличии встречных требований к границам земельных участков спор рассматривается органом местного самоуправления или в суде.
В случае несоответствия фактической площади земельного участка площади, указанной в ранее принятых решениях, орган местного самоуправления вправе закрепить земельный участок в новых границах или потребовать восстановления прежних границ.
7.5. Порядок оформления и выдачи свидетельства о праве собственности на земельный участок*(17)
Свидетельство о праве собственности на земельный участок выдается гражданам на основании решения местной администрации, а при купле-продаже и в других случаях перехода права собственности на землю - на основании договора купли-продажи (купчей) или иных документов, подтверждающих переход права на этот земельный участок.
Выдача свидетельств осуществляется соответствующим комитетом по земельным ресурсам и землеустройству и сельскими (поселковыми) администрациями после регистрации комитетом прав собственности в регистрационной (поземельной) книге. В свидетельстве указывается номер регистрационной записи и дата, когда она произведена в поземельной книге.
В зависимости от размера и целей использования земельного участка его площадь указывается в гектарах либо в квадратных метрах. При выдаче свидетельства на земельный участок гражданами наряду с паспортными данными указывается адрес их постоянного местожительства.
Свидетельство подписывается председателем (заместителем председателя) соответствующего комитета по земельным ресурсам и землеустройству либо руководителем кадастрового бюро, имеющим на это полномочия, и скрепляется гербовой печатью.
7.6. Документы, удостоверяющие права граждан на земельные участки
Оформление и выдача правоустанавливающих документов являются актом признания и защиты государством прав садоводов, огородников и дачников и их объединений на земельные участки.
Отсутствие у лица документов, удостоверяющих его право собственности или иное вещное право на земельный участок, влечет последствия неправомерного его использования. В этом случае такое лицо может быть привлечено к административной ответственности, например за самовольное занятие земель, и подвергнуто штрафу (граждане - от одного до трех, должностные лица - от пяти до десяти, юридические лица - от десяти до двадцати минимальных размеров оплаты труда).
Жилой дом, другое строение, сооружение или иное недвижимое имущество, созданное на земельном участке, не отведенном для этих целей в порядке, установленном законом и иными правовыми актами, является самовольной постройкой (ст. 222 ГК РФ), что также влечет административную ответственность.
Свидетельство на право собственности на землю и иной правоудостоверяющий документ служат основанием при совершении сделок купли-продажи, залога, аренды, а также при осуществлении иных действий по владению, пользованию и распоряжению земельным участком в соответствии с действующим законодательством.
Документ, удостоверяющий право собственности на земельный участок, является основанием для установления налога на землю.
Впредь до выдачи документов, удостоверяющих право собственности, владения или пользования земельным участком по согласованию с соответствующими комитетами по земельным ресурсам и землеустройству, используются ранее выданные государственными органами документы, удостоверяющие это право.
Согласно ст. 26 ЗК РФ, права на земельные участки удостоверяются в соответствии с Федеральным законом от 21 июля 1997 г. N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним". Законом установлено, что государственная регистрация прав на недвижимое имущество и сделок с ним заключается во внесении записей в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним, совершении надписей на правоустанавливающих документах и выдаче учреждениями юстиции, которыми проводится регистрация, удостоверений о произведенной государственной регистрации прав (ст. 9, 13, 14 Закона). Поскольку учреждения юстиции по государственной регистрации прав еще не везде созданы, во многих случаях по-прежнему документы о правах на землю оформляют местные органы Госкомитета РФ по земельным ресурсам и землеустройству.
В зависимости от вида прав граждан на земельные участки существуют документы, удостоверяющие:
1) право собственности (ст. 15 ЗК РФ);
2) право бессрочного (постоянного) пользования (ст. 20 ЗК РФ);
3) право пожизненного наследуемого владения (ст. 21 ЗК РФ);
4) право аренды (ст. 22 ЗК РФ);
5) право ограниченного пользования чужим земельным участком (ст. 23 ЗК РФ);
6) право безвозмездного срочного пользования (ст. 24 ЗК РФ).
В настоящее время право собственности граждан на земельные участки удостоверяются двумя видами документов.
Первый утвержден постановлением Правительства РФ от 19 марта 1992 г. N 177 (см. образец N 1) и устанавливался временно до выдачи Государственного акта на землю.
Второй бланк (форма) утвержден Указом Президента РФ от 27 октября 1993 г. N 1767, который и выдается сегодня собственникам земельных участков (см. образец N 2).
Поскольку Указом Президента РФ от 24 декабря 1993 г. N 2287 норма действовавшего прежде Земельного кодекса РСФСР (ст. 30), предписывающая удостоверять права на землю Государственным актом, была признана недействующей и бланки (формы) временных свидетельств обмену больше не подлежали, то они обрели равную законную силу со свидетельством, утвержденным Указом Президента от 27 октября 1993 г. N 1767, предназначенным сегодня для выдачи собственников земельных участков.
Законодательно это положение закреплено Федеральным законом от 20 сентября 2001 г. "О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации" (п. 9 ст. 3), которым признаются действительными и имеют равную юридическую силу с записями в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним свидетельство о праве собственности на землю, утвержденное Указом Президента РФ от 27 октября 1993 г. N 1767 "О регулировании земельных отношений и развитии аграрной реформы в России", и свидетельство о праве собственности на землю, утвержденное постановлением Правительства РФ от 19 марта 1992 г. N 177.
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Как определено в Законе от 15 апреля 1998 г. (ст. 20), органами управления садоводческим, огородническим и дачным некоммерческим объединением являются общее собрание его членов (общее собрание уполномоченных), избираемые им правление и председатель правления объединения.
Через названные органы управления объединение (товарищество, потребительский кооператив, партнерство) как юридическое лицо приобретает гражданские права и принимает на себя гражданские обязательства. Органы управления такого объединения действуют в соответствии с законодательством и своим уставом.
Закон не допускает издания каких-либо других формирований по управлению садоводов, огородников, дачников (например, советов, комитетов и т.п.). Поименованная в Законе от 15 апреля 1998 г. структура органов управления объединениями является единственной законной формой выражения прав и интересов членов таких объединений.
В крупных объединениях проведение общих собраний его членов нередко бывает крайне затруднительно, а порой и невозможно. В связи с этим Закон предоставляет объединению право проведения общего собрания в форме собрания уполномоченных.
Уполномоченные объединения избираются из числа его членов и не могут передавать осуществление своих полномочий другим лицам, в том числе и членам такого объединения.
В уставе объединения должно быть предусмотрено:
1) число членов такого объединения, от которых избирается один уполномоченный;
2) срок полномочий уполномоченного объединения;
3) порядок избрания уполномоченных объединения (открытым голосованием или тайным голосованием с использованием бюллетеней);
4) возможность переизбрания уполномоченных объединения*(18).
8.1. Компетенция общего собрания членов объединения (собрания уполномоченных)
К компетенции высшего органа управления садоводческим, огородническим и дачным объединением отнесены наиболее важные вопросы его жизнедеятельности.
Вместе с тем общее собрание членов садоводческого, огороднического или дачного объединения (собрание уполномоченных) вправе рассматривать любые вопросы деятельности такого объединения и принимать по ним решения.
Общее собрание членов садоводческого, огороднического и дачного объединения (собрание уполномоченных) созывается правлением такого объединения по мере необходимости, но не реже одного раза в год.
По решению правления объединения (товарищества, потребительского кооператива, партнерства), требованию ревизионной комиссии (ревизора) объединения, а также по предложению органа местного самоуправления или не менее чем одной пятой общего числа членов объединения может проводиться внеочередное общее собрание объединения (собрание уполномоченных).
Правление объединения обязано в течение семи дней со дня получения предложения органа местного самоуправления или не менее чем одной пятой общего числа членов такого объединения либо требования ревизионной комиссии (ревизора) объединения о проведении внеочередного общего собрания членов объединения (собрания уполномоченных) рассмотреть указанные предложения или требования и принять решение о проведении внеочередного общего собрания членов объединения или об отказе в его проведении.
Правление садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения может отказать в проведении внеочередного общего собрания членов объединения в случае, если не соблюден установленный уставом такого объединения порядок подачи предложения или предъявления требования о созыве внеочередного общего собрания его членов.
В случае принятия правлением решения о проведении внеочередного общего собрания членов объединения указанное общее собрание должно быть проведено не позднее чем через тридцать дней со дня поступления предложения или требования о его проведении. В случае если правление приняло решение об отказе в проведении внеочередного общего собрания членов объединения, оно информирует в письменной форме ревизионную комиссию (ревизора) объединения или его членов либо орган местного самоуправления, требующих проведения внеочередного общего собрания членов объединения (собрания уполномоченных), о причинах отказа.
Отказ правления садоводческого, огороднического или дачного объединения в удовлетворении предложения или требования о проведении внеочередного общего собрания членов объединения ревизионная комиссия (ревизор), члены такого объединения, орган местного самоуправления могут обжаловать в суд.
8.2. Исключительная компетенция общего собрания
Закон от 15 апреля 1998 г. (ст. 21) к исключительной компетенции общего собрания членов садоводческого, огороднического или дачного объединения (собрания уполномоченных) относит решение следующих вопросов:
1) внесение изменений в устав объединения и дополнений к уставу или утверждение устава в новой редакции;
2) прием в члены объединения и исключение из его членов;
3) определение количественного состава правления объединения, избрание членов его правления и досрочное прекращение их полномочий;
4) избрание председателя правления и досрочное прекращение его полномочий, если уставом объединения не установлено иное;
5) избрание членов ревизионной комиссии (ревизора) объединения и досрочное прекращение их полномочий;
6) избрание членов комиссии по контролю за соблюдением законодательства и досрочное прекращение их полномочий;
7) принятие решений об организации представительств, фонда взаимного кредитования, фонда проката объединения, о его вступлении в ассоциации (союзы) садоводческих, огороднических или дачных некоммерческих объединений;
8) утверждение внутренних регламентов объединения, в том числе ведения общего собрания членов объединения (собрания уполномоченных); порядка работы комиссии по контролю за соблюдением законодательства; организации и деятельности его представительств; организации и деятельности фонда взаимного кредитования; организации и деятельности фонда проката; внутреннего распорядка работы объединения;
9) принятие решений о реорганизации или ликвидации объединения, назначении ликвидационной комиссии, а также утверждение промежуточного и окончательного ликвидационных балансов;
10) принятие решений о формировании и об использовании имущества такого объединения, о создании и развитии объектов инфраструктуры, а также установление размеров целевых фондов и соответствующих взносов;
11) установление размера пеней за несвоевременную уплату взносов, изменение сроков внесения взносов малообеспеченными членами объединения;
12) утверждение приходно-расходной сметы объединения и принятие решений о ее исполнении;
14) утверждение отчетов правления, ревизионной комиссии (ревизора), комиссии по контролю за соблюдением законодательства, фонда взаимного кредитования, фонда проката;
15) поощрение членов правления, ревизионной комиссии (ревизора), комиссии по контролю за соблюдением законодательства, фонда взаимного кредитования, фонда проката и членов объединения.
Перечисленные пункты (1-15) ст. 21, составляющие исключительную компетентность общего собрания членов объединения (собрания уполномоченных)*(19), имеют целью обеспечить непосредственное участие всех его членов в управлении делами объединения.
Самое существенное право общего собрания членов объединения - это внесение изменений и дополнений в устав объединения, а также утверждение устава в новой редакции.
Законодатель не ориентирует членов объединения на какие-либо "типовые" уставы, как это имело место в условиях коллективного ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства.
Члены объединения, основываясь на действующем законодательстве, и прежде всего на Законе от 15 апреля 1998 г., самостоятельно разрабатывают и утверждают устав своего объединения. Согласно ст. 53 Закона, государственной регистрации подлежат уставы садоводческих, огороднических и дачных товариществ и потребительских кооперативов при изменении их правового статуса в связи и их реорганизацией и приведением уставов в соответствие с нормами Федерального закона от 15 апреля 1998 г. "О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан".
Общее собрание членов объединения избирает не только правление, но и его председателя. Однако это не означает, что он может быть противопоставлен правлению. Являясь председателем правления, он обязан соблюдать принцип коллегиальности в решении вопросов, оставаясь подотчетным не только общему собранию, но и правлению объединения.
Здесь необходимо дать пояснение двум нормам Закона от 15 апреля 1998 г., поясняющим порядок избрания председателя правления садоводческого (огороднического, дачного) объединения.
В подпункте 4 п. 1 ст. 21 Закона установлено, что к компетенции общего собрания членов объединения относится избрание председателя правления и прекращение его полномочий.
В п. 1 ст. 23 того же закона говорится, что правление садоводческого, огороднического или дачного объединения возглавляет председатель правления, избранный из числа членов правления.
Так какой же орган полномочен избирать председателя правления? Бесспорно, это прерогатива общего собрания членов объединения. В п. 1 ст. 23 более точно должно было быть записано: "возглавляет председатель правления, избранный общим собранием из числа членов правления".
Следовательно, процедура избрания председателя правления, согласно нормам Закона, должна быть следующей: вначале избирается на общем собрании членов объединения состав правления (подпункт 3 п. 1 ст. 21), а затем общее собрание членов правления (что не оговорено в следующем подпункте 4 п. 1 ст. 21) избирает председателя правления.
Конечно, такой порядок не позволяет членам объединения при избрании председателя сконцентрировать внимание на главном должностном лице в объединении - председателе правления.
Но Закон предоставляет и другой вариант избрания председателя правления объединения, более демократичный. Впрочем, на практике так и происходит. Общее собрание избирает из всех членов объединения вначале председателя правления, который автоматически становится его членом, затем избирает членов правления объединения. И данный порядок не противоречит смыслу Закона.
Особо важные полномочия предоставлены общему собранию членов объединения в области финансово-хозяйственной деятельности. К ним можно отнести прежде всего право на принятие решений об использовании имущества объединения, установление размеров вступительных, членских, целевых и дополнительных взносов, а также размеров специальных и неделимых фондов, утверждение приходно-расходной сметы и принятие решений о ее исполнении.
Выше приводились вопросы исключительной компетенции общего собрания объединения (ст. 21 Закона от 15 апреля 1998 г.), среди которых утверждение приходно-расходной сметы (бюджета) объединения и ее исполнение занимают лишь 12-е место, хотя эта статья является основой финансово-хозяйственной деятельности объединения.
Общеизвестно, что утверждение сметы производится участниками общего собрания, как правило, "на слух", что не позволяет им вникнуть в ее существо. Видимо, правильно поступают те садоводческие, огороднические и дачные объединения, в уставе которых предусматривается, что не менее чем за две недели до общего собрания члены садоводческого, огороднического и дачного объединения должны получить на руки письменный отчет об исполнении приходно-расходной сметы истекшего года и проект этой сметы на предстоящий финансово-хозяйственный год. Только после ознакомления с этими документами членов объединения можно проводить отчетное или отчетно-выборное собрание.
Уведомление членов садоводческого, огороднического или дачного объединения о проведении общего собрания его членов может осуществляться в письменной форме (почтовые открытки, письма), посредством соответствующих сообщений в средствах массовой информации, а также посредством размещения соответствующих объявлений на информационных щитах, расположенных на территории объединения. Уведомление о проведении общего собрания направляется членам объединения не позднее чем за две недели до даты его проведения. В уведомлении о проведении общего собрания членов объединения должно быть указано содержание выносимых на обсуждение вопросов. В уставе и внутреннем регламенте объединения могут быть установлены порядок и условия заочного голосования опросным путем (Федеральный закон от 22 ноября 2000 г. N 137-ФЗ). Эти документы должны предусматривать текст бюллетеня для заочного голосования, порядок сообщения членам объединения предполагаемой повестки дня, ознакомления с необходимыми сведениями и документами, внесения предложений о включении в повестку дня дополнительных вопросов, а также указание конкретного срока окончания процедуры заочного голосования.
Общее собрание членов садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения не может проводиться в заочной форме, если в повестку дня включены вопросы утверждения приходно-расходной сметы, отчеты правления и ревизионной комиссии (ревизора) такого объединения.
Общее собрание членов садоводческого, огороднического или дачного объединения правомочно, если на указанном собрании присутствует более чем 50% членов объединения (не менее 50% уполномоченных). Член объединения вправе участвовать в голосовании лично или через своего представителя, полномочия которого должны быть оформлены доверенностью, заверенной председателем объединения.
Широкие полномочия, предоставленные высшему органу управления объединением в рассмотрении и решении вопросов по основным направлениям хозяйственной и социальной деятельности, которые касаются прав и интересов всех его членов, выявили необходимость в установлении наиболее демократических условий в организации и проведении общего собрания объединения.
Принятие регламента общего собрания членов объединения (подпункт 8 п. 1 ст. 21) способствует обеспечению организованного обсуждения и решения вопросов. При этом вопросы исключительной компетенции общего собрания членов объединения не могут быть переданы на разрешение правления или его председателя даже по решению самого общего собрания.
Решения о внесении изменений в устав объединения и дополнений к уставу или об утверждении устава в новой редакции, исключение из членов объединения, о его ликвидации и/или реорганизации, назначении ликвидационной комиссии и об утверждении промежуточного и окончательного ликвидационных балансов принимаются общим собранием членов объединения большинством в две трети голосов.
Другие решения общего собрания членов объединения принимаются простым большинством голосов.
И еще одна дополнительная гарантия по обеспечению законности решения общего собрания членов объединения - оно должно быть доведено до его членов в течение семи дней после его принятия.
Член садоводческого, огороднического или дачного объединения вправе обжаловать в суд решение общего собрания, равно как и решение правления и его председателя, которые нарушили права и законные интересы члена объединения.
8.3. Правление садоводческого, огороднического или дачного объединения и его компетенция
Согласно ст. 22 Закона, правление - это коллегиальный исполнительный орган, подотчетный только общему собранию членов объединения.
Местные органы власти не вправе вмешиваться в деятельность правления объединения, и оно им не подотчетно. Ежегодный отчет правление представляет только налоговой инспекции. Правление освобождается от представления отчетов в местные органы власти о соответствии возводимых на участках строений установленным нормам и правилам, о целевом использовании государственных кредитов членами объединения. Не вменяется в обязанность правления осуществление контроля за проведением работ членами объединения по закладке сада, благоустройству его территории, осуществление инвентаризации насаждений и строений, возводимых членами объединения на своих участках, что существовало в прежних типовых уставах садоводческих и других соответствующих объединений.
Правление объединения избирается прямым тайным голосованием из числа его членов на срок два года общим собранием членов такого объединения, если уставом объединения не предусмотрено иное. Численный состав членов правления устанавливается общим собранием членов объединения.
Вопрос о досрочном переизбрании членов правления может быть поставлен по требованию не менее чем одной трети членов объединения.
Заседания правления садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения созываются председателем правления в сроки, установленные правлением, а также по мере необходимости.
Заседания правления правомочны, если на них присутствует не менее двух третей его членов. Решения правления принимаются открытым голосованием простым большинством голосов присутствующих членов правления.
К компетенции правления относятся:
1) практическое выполнение решений общего собрания членов объединения;
2) оперативное руководство текущей деятельностью объединения;
3) составление приходно-расходных смет и отчетов объединения, представление их на утверждение общего собрания его членов;
4) распоряжение материальными нематериальными активами объединения в пределах, необходимых для обеспечения его текущей деятельности;
5) организационно-техническое обеспечение деятельности общего собрания членов объединения;
6) организация учета и отчетности объединения, подготовка годового отчета и представление его на утверждение общего собрания членов объединения;
7) организация охраны имущества объединения и имущества его членов;
8) организация страхования имущества объединения и имущества его членов;
9) организация строительства, ремонта и содержания зданий, строений, сооружений, инженерных сетей, дорог и других объектов общего пользования;
10) приобретение и доставка посадочного материала, садового инвентаря, удобрений, химикатов;
11) обеспечение делопроизводства объединения и содержание его архива;
12) прием на работу в объединение лиц по трудовым договорам, их увольнение, поощрение и наложение взысканий, ведение учета работников;
13) контроль за своевременным внесением вступительных, членских, целевых, паевых и дополнительных взносов;
14) совершение сделок от имени объединения;
15) оказание членам объединения содействия в безвозмездной передаче сельскохозяйственной продукции детским домам, домам-интернатам для престарелых и инвалидов, дошкольным образовательным учреждениям;
16) осуществление внешнеэкономической деятельности объединения;
17) рассмотрение заявлений членов объединения.
Правление садоводческого, огороднического или дачного объединения в соответствии с законодательством РФ и уставом объединения имеет право принимать решения, необходимые для достижения целей деятельности объединения и обеспечения его нормальной работы.
8.3.1. Имеет ли право быть избранным в состав правления лицо, не являющееся членом объединения, но имеющее земельный участок на его территории?
Закон (ст. 8) не предусматривает права граждан, не являющихся членами садоводческого товарищества и ведущих хозяйство в индивидуальном порядке, быть избранными в состав правления товарищества. Их отношения строятся на условиях, заключенных в письменной форме договоров в порядке, определяемом общим собранием членов товарищества. При этом собранием устанавливаются размеры платежей за пользование объектами социально-бытовой инфраструктуры общего назначения (эксплуатация дорог, электро- и водоснабжение, объекты благоустройства и т.п.).
При нарушении прав "индивидуалов", в частности на отказ правления и общего собрания товарищества в заключении с ними договоров на индивидуальное ведение хозяйства, указанные граждане вправе обжаловать такие действия в судебном порядке.
Поэтому взаимоотношения нечленов товарищества с его органами управления (правлением и общим собранием) носят не организационно-правовой характер, основанный на членстве в объединении, а гражданско-правовой, в основе которого лежат договорные отношения.
В связи с этим статьей 22 Закона совершенно четко установлено, что правление садоводческого товарищества "избирается прямым тайным голосованием из числа его членов на срок два года общим собранием членов такого объединения".
Однако изложенное не означает, что граждане, ведущие садоводство в индивидуальном порядке на территории садоводческого товарищества, должны быть отрешены от деятельности органов управления этим объединением. Они вправе участвовать в общих собраниях членов объединения, высказывать свое мнение с правом совещательного голоса, участвовать в работе комиссий.
8.4. Полномочия председателя правления объединения
Правление садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения возглавляет председатель правления, избранный из числа членов правления на срок два года. Согласно ст. 23 Закона от 15 апреля 1998 г., полномочия председателя правления определяются данным законом и уставом объединения. Председатель правления при несогласии с решением правления вправе обжаловать данное решение общему собранию членов объединения.
Председатель правления садоводческого, огороднического или дачного объединения действует без доверенности от имени объединения, в том числе:
1) председательствует на заседаниях правления;
2) имеет право первой подписи под финансовыми документами, которые в соответствии с уставом объединения не подлежат обязательному одобрению правлением или общим собранием членов объединения;
3) подписывает другие документы от имени объединения и протоколы заседания правления;
4) на основании решения правления заключает сделки и открывает счета объединения;
5) выдает доверенности, в том числе с правом передоверия;
6) обеспечивает разработку и вынесение на утверждение общего собрания членов объединения внутренних регламентов объединения, положения об оплате труда работников, заключивших трудовые договоры с объединением;
7) осуществляет представительство от имени объединения в органах государственной власти, органах местного самоуправления, а также в организациях;
8) рассматривает заявления членов объединения.
Председатель правления садоводческого, огороднического или дачного объединения в соответствии с уставом исполняет другие необходимые для обеспечения нормальной деятельности объединения обязанности, за исключением обязанностей, закрепленных Законом и уставом объединения за другими органами управления объединением.
8.5. Ответственность председателя правления объединения и членов правления
 8.5.1. В  каком  порядке  возмещается  материальный  ущерб,  нанесенный 
        членам объединения неправомерными действиями его правления?      
 8.5.2. Имеет ли право правление товарищества увеличивать размер  тарифа 
        по  оплате  за электроэнергию с членов товарищества по сравнению 
        с тарифом, установленным энергосбытом,  и  вправе  ли  правление 
        отключить свет у владельца участка за неуплату членских взносов? 
 8.5.3. Обязано ли правление  садоводческого  товарищества  обеспечивать 
        наемных работников спецодеждой?                                  
В соответствии со ст. 24 Закона от 15 апреля 1998 г. председатель правления садоводческого, огороднического или дачного объединения и члены его правления при осуществлении своих прав и исполнении установленных обязанностей должны действовать в интересах объединения, осуществлять свои права и исполнять установленные обязанности добросовестно и разумно.
Что касается ответственности председателя правления и его членов, то статьей 24 Закона предусмотрено, что за свои противоправные действия они могут быть привлечены к дисциплинарной, материальной, административной или уголовной ответственности соразмерно их вине.
Дело в том, что Законом правлению предоставлены широкие права по распоряжению материальными и нематериальными активами объединения, исполнению утвержденной общим собранием приходно-расходной сметы, совершению от имени объединения гражданско-правовых сделок, организации строительства и содержанию объектов общего пользования, приему на работу по трудовым договорам и другие, не менее важные права, вплоть до осуществления внешнеэкономической деятельности.
Учитывая обширные права правления по распоряжению, как правило, крупными денежными и материальными ресурсами законодатель устанавливает персональную ответственность председателя и членов правления по исполнению своих обязанностей в интересах объединения, добросовестно и разумно.
И здесь очень важно положение п. 2 ст. 24 Закона от 15 апреля 1998 г., который устанавливает, что председатель правления садоводческого, огороднического и дачного объединения, члены его правления несут ответственность перед объединением за причиненные ему убытки своими действиями (бездействием). При этом не несут ответственности члены правления, голосовавшие против решения, которое повлекло за собой убытки объединению, или не принимавшие участия в голосовании.
Вопрос об ответственности за совершенные противоправные действия (бездействие) председателя и членов правления, повлекшие имущественный ущерб для садоводов, огородников, дачников, может быть поставлен непосредственно самими членами объединения на общем собрании или путем обращения в исполнительные органы власти либо правоохранительные органы. Но, разумеется, наиболее ответственная роль принадлежит ревизионной комиссии объединения, и от ее эффективности во многом зависит профилактика злоупотреблений в финансово-хозяйственной деятельности правления объединения.
Председатель правления объединения и члены правления несут ответственность перед объединением за убытки, причиненные объединению своими действиями (бездействием). При этом не несут ответственности члены правления, голосовавшие против решения, которое повлекло за собой причинение объединению убытков, или не принимавших участие в голосовании.
Председатель правления и его члены при выявлении финансовых злоупотреблений или нарушений, с причинением убытков объединению, могут быть привлечены к дисциплинарной, материальной, административной или уголовной ответственности в соответствии с законодательством. Можно сказать, что речь идет о персональной ответственности не только председателя, но и членов правления объединения.
8.5.1. В каком порядке возмещается материальный ущерб, нанесенный членам объединения неправомерными действиями его правления?
Гражданское законодательство под материальным ущербом понимает вред, причиненный имуществу, в результате которого происходит его стоимостное уменьшение или утрата.
Применительно к ущербу, допускаемому в отношении имущества садоводов и дачников (а это земельный участок, жилой дом, дача и функционально обслуживающие их объекты: гараж, баня, хозяйственно-бытовые строения, помещения и устройства общего пользования в многоквартирных домах и т.п.), вред может быть причинен как в результате противоправных действий правления, так и по неосторожности. Но и в том и в другом случае объем ущерба, причиненного имуществу гражданина, подлежит возмещению в полном объеме лицом, причинившим вред (ст. 1064 ГК РФ), т.е. потерпевшему возмещается как реальный ущерб, так и упущенная выгода (ст. 15 и 393 ГК РФ).
Под реальным ущербом понимаются расходы, которые потерпевшее лицо произвело или должно будет произвести для восстановления поврежденного имущества садовода или дачника, а также неполученные доходы, которые это лицо могло получить при обычных условиях, если бы не было допущено нанесение ущерба его имуществу (упущенная выгода). К понятию упущенной выгоды можно отнести, например, доходы собственника сдаваемой внаем дачи, которая в результате причиненного ущерба стала непригодной для постоянного проживания.
Различаются два основных вида вреда, причинивших материальный ущерб жилому помещению:
1) вследствие противоправного поведения причинителя вреда, его действия или бездействия;
2) вследствие причинения вреда жилому помещению по неосторожности.
За виновное причинение вреда, по общему правилу, наступает деликтная ответственность. Деликт означает всякое нарушение в гражданских правоотношениях, не составляющих уголовно наказуемых деяний. Деликтная ответственность влечет лишь обязанность возмещения причиненного ущерба.
Согласно ст. 401 ГК РФ, вина выражается в форме умысла или неосторожности. Под умыслом понимается предвидение вредного результата противоправного поведения либо сознательное допущение наступления такого результата.
Неосторожность выражается в отсутствии требуемой при определенных обстоятельствах внимательности, предусмотрительности, заботливости. Статьей 1083 ГК РФ различается грубая и простая неосторожность, и от их оценки определяется степень вины лица и размер возмещения причиненного вреда.
Очень часто ущерб причиняется нанятыми правлением работниками при исполнении ими своих трудовых (служебных, должностных) обязанностей. Такими работниками признаются граждане, выполняющие работу на основании трудового договора (контракта), а также граждане, выполняющие работу по гражданско-правовому договору (например, по договору подряда), если при этом они действовали или должны были действовать по заданию соответствующего юридического лица (в данном случае садоводческого, огороднического и дачного объединения) или гражданина и под его контролем за безопасным ведением работ.
Например, по договору с садоводческим объединением подрядная организация выполняла дорожно-строительные работы, при этом причинила значительные повреждения ограждениям участков садоводов и находящимся на них плодовым деревьям. В этом случае ущерб в полном объеме потерпевшим садоводам возмещается органом управления садоводческого объединения, которое, в свою очередь, предъявляет соответствующие требования к выполняющей работе подрядной организации. Однако выплата компенсации садоводам за причиненный им ущерб не зависит от исхода разбирательства дела между объединением садоводов и подрядной организацией.
8.5.2. Имеет ли право правление товарищества увеличивать размер тарифа по оплате за электроэнергию с членов товарищества по сравнению с тарифом, установленным энергосбытом, и вправе ли правление отключить свет у владельца участка за неуплату членских взносов?
Совершенно незаконно, если правление взимает с членов товарищества плату за электроэнергию по тарифам, превышающим размеры, установленные региональными комиссиями по энергоресурсам. Если такое произошло, то суммы перебора должны быть учтены в последующих расчетах по электроэнергии с членами товарищества, а виновные в нарушении должны понести ответственность в установленном законом порядке.
Подача электроэнергии потребителю может быть прекращена полностью или частично в случаях:
1) неудовлетворительного состояния электропроводки и невыполнения требований ответственного лица за электрохозяйство объединения по устранению выявленных нарушений;
2) присоединения токоприемников помимо счетчика или нарушения схем учета электроэнергии;
3) недопущения должностных лиц к проверке состояния электроустановок потребителя или приборов электроэнергии;
4) неоплаты платежного документа за электроэнергию в установленные сроки. За указанные нарушения отключение электроэнергии производится после предварительного предупреждения потребителя и только в случаях, когда он не устранил нарушения в установленный срок. За иные нарушения устава объединения, в частности за неуплату членских взносов, правление не вправе использовать отключение электроэнергии в качестве воздействия на неплательщика, поскольку оплата за электроэнергию производится садоводами отдельно, т.е. помимо установленных членских взносов.
8.5.3. Обязано ли правление садоводческого товарищества обеспечивать наемных работников спецодеждой?
В соответствии со ст. 212, 221 Кодекса законов о труде РФ на работах с вредными условиями труда, а также на работах, производимых в особых температурных условиях или связанных с загрязнением, работникам выдается бесплатно по установленным нормам специальная одежда, специальная обувь и другие средства индивидуальной защиты.
Администрация обязана обеспечивать хранение, стирку, сушку, дезинфекцию и ремонт выданных работникам специальной одежды, специальной обуви и других средств индивидуальной защиты.
Указанные требования закона распространяются на предприятия и организации всех форм собственности. Садоводческие и дачные товарищества в этом отношении не являются исключением, поскольку нередко силами наемных работников прокладываются инженерные коммуникации, обеспечивающие энерго-, водо- и теплоснабжение садоводов и дачников, ведутся строительные и иные работы, часто с ненормальными температурными условиями, высокой степенью загрязнения. Это, как правило, электрики, сантехники, рабочие строительных специальностей, сторожа, которые трудятся в садоводческих товариществах круглогодично, на постоянной основе.
Затраты на обеспечение охраны труда и техники безопасности, в том числе на предоставление работникам бесплатно спецодежды, спецобуви, защитных приспособлений, включаются в себестоимость продукции (работ, услуг).
Правила обеспечения работников специальной одеждой, специальной обувью и другими средствами индивидуальной защиты утверждены постановлением Минтруда России 18 декабря 1997 г. N 51*(20). 30 декабря 1997 г. постановлением N 69 Минтруд России утвердил Типовые нормы бесплатной выдачи спецодежды работникам сквозных профессий всех отраслей экономики*(21). Этими документами и следует руководствоваться правлению садоводческого товарищества.
8.6. Контроль за финансово-хозяйственной деятельностью объединения
Контроль за этим видом деятельности садоводческого, огороднического или дачного объединения, в том числе за деятельностью его председателя, членов правления, осуществляет ревизионная комиссия (ревизор), избранная из числа членов такого объединения общим собранием его членов в составе одного или не менее трех человек на срок два года. В состав ревизионной комиссии (ревизором) не могут быть избраны председатель и члены правления, а также их супруги, родители, дети, внуки, братья и сестры (их супруги).
Порядок работы ревизионной комиссии (ревизора) и ее полномочия регулируются положением о ревизионной комиссии (ревизоре), утвержденным общим собранием членов объединения.
Ревизионная комиссия (ревизор) подотчетна общему собранию членов объединения. Перевыборы ревизионной комиссии (ревизора) могут быть проведены досрочно и по требованию не менее чем одной четверти общего числа членов объединения.
Члены ревизионной комиссии (ревизор) объединения несут ответственность за ненадлежащее выполнение обязанностей, предусмотренных Федеральным законом "О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан" и уставом объединения.
Ревизионная комиссия (ревизор) обязана:
1) проверять выполнение правлением объединения и председателем правления решений общих собраний членов объединения, законность гражданско-правовых сделок, совершенных органами управления объединением, нормативных правовых актов, регулирующих деятельность объединения, состояние его имущества;
2) осуществлять ревизии финансово-хозяйственной деятельности объединения не реже одного раза в год, а также по инициативе членов ревизионной комиссии (ревизора), решению общего собрания членов такого объединения либо по требованию одной пятой общего числа членов объединения или одной трети общего числа членов его правления;
3) отчитываться о результатах ревизии перед общим собранием членов объединения с представлением рекомендаций об устранении выявленных нарушений;
4) докладывать общему собранию членов объединения обо всех выявленных нарушениях в деятельности органов управления объединением;
5) осуществлять контроль за своевременным рассмотрением правлением объединения и председателем правления заявлений членов объединения.
По результатам ревизии при создании угрозы интересам садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения и его членам либо при выявлении злоупотреблений членов правления объединения и председателя правления ревизионная комиссия (ревизор) в пределах своих полномочий вправе созывать внеочередное общее собрание членов объединения.
Одновременно возможно осуществление контроля за финансово-хозяйственной деятельностью объединений со стороны ассоциаций (союзов). Согласно п. 12 ст. 9 Закона от 15 апреля 1998 г., местной, межрайонной либо региональной ассоциации (союзу) садоводческих, огороднических и дачных объединений решением учредительной конференции может быть предоставлено право проверки хозяйственной и финансовой деятельности объединений с представлением результатов правлениям и общим собраниям членов объединения.
В главе V Закона от 15 апреля 1998 г., регулирующей деятельность органов управления садоводческими, огородническими и дачными объединениями, предусмотрена форма общественного контроля за соблюдением законодательства (ст. 26). Естественно, возникает вопрос: какого законодательства? По логике, казалось бы, речь должна идти об общественном контроле за соблюдением законодательства органами управления объединениями. Однако из функций соответствующей комиссии объединения следует, что речь идет об общественном контроле как форме оказания помощи в осуществлении государственного контроля за соблюдением законодательства, прежде всего в природоохранной сфере.
Как говорится в Законе, комиссия по контролю за соблюдением законодательства, избираемая на общем собрании членов объединения, создается в целях предупреждения и ликвидации загрязнений поверхностных и подземных вод, почвы и атмосферного воздуха бытовыми отходами и сточными водами, соблюдения санитарных и иных правил содержания земель общего пользования, садовых, огородных и дачных земельных участков и прилегающих к ним территорий, обеспечения выполнения правил пожарной безопасности при эксплуатации печей, электросетей, электроустановок, средств пожаротушения, а также в целях охраны памятников и объектов природы, истории, культуры.
Одновременно комиссия оказывает консультативную помощь членам объединения, обеспечивает выполнение садоводами, огородниками и дачниками земельного, природоохранного, лесного, водного законодательства, законодательства о градостроительстве, о санитарно-эпидемиологическом благополучии населения, о пожарной безопасности, составляет акты о нарушениях законодательства и передает такие акты для принятия мер на рассмотрение правления объединения, которое вправе представить их в государственные органы, осуществляющие контроль за соблюдением законодательства.
Государственные органы, осуществляющие контроль за соблюдением законодательства, оказывают консультативную и практическую помощь членам данной комиссии, в обязательном порядке рассматривают представленные акты о нарушениях законодательства.
В садоводческом, огородническом или дачном объединении, число членов которого менее тридцати, комиссия по контролю за соблюдением законодательства может не избираться, ее функции в данном случае возлагаются на одного или нескольких членов правления объединения.
Члены комиссии объединения по контролю за соблюдением законодательства в установленном порядке могут быть назначены общественными инспекторами государственных органов, осуществляющих контроль за соблюдением законодательства, и наделены соответствующими полномочиями.
8.7. Общественный контроль за соблюдением законодательства садоводческими, огородническими и дачными объединениями
Статьей 72 ЗК РФ установлено, что общественный земельный контроль осуществляется также за соблюдением установленного порядка подготовки и принятия органами государственной власти и органами местного самоуправления решений, затрагивающих права и законные интересы граждан и юридических лиц, а также за соблюдением требований использования и охраны земель.
В этом случае члены комиссии по контролю за соблюдением законодательства, являющиеся общественными инспекторами государственных контрольных органов, могут руководствоваться приказом Комитета РФ по земельным ресурсам и землеустройству от 22 сентября 1994 г. N 66 "О порядке назначения внештатных общественных инспекторов по использованию и охране земель" и приказом этого же органа от 20 января 1995 г. N 4 "Об утверждении Памятки по осуществлению внештатными общественными инспекторами контроля за использованием и охраной земель"*(22).
Общественные инспектора ведут работу под руководством соответствующих комитетов по земельным ресурсам и землеустройству (районов, городов) и обеспечиваются ими законодательными актами, инструкциями, рекомендациями, разъяснениями и иными нормативно-методическими материалами по организационному осуществлению госземконтроля.
Общественным инспекторам по использованию и охране земель выдаются удостоверения установленного образца, в которых указываются их полномочия по осуществлению контроля.
8.8. Ведение делопроизводства в объединении
Протоколы общих собраний членов объединения (собраний уполномоченных) подписывают председатель и секретарь собрания; протоколы заверяются печатью объединения, хранятся в его делах постоянно.
Протоколы заседаний правления и ревизионной комиссии (ревизора) садоводческого, огороднического или дачного объединения, комиссии объединения по контролю за соблюдением законодательства подписывает председатель правления или заместитель председателя правления либо соответственно председатель ревизионной комиссии (ревизор) и председатель комиссии объединения по контролю за соблюдением законодательства; протоколы заверяются печатью объединения и хранятся в его делах постоянно.
Копии протоколов общих собраний садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения, заседаний правления, ревизионной комиссии (ревизора) объединения, комиссии объединения по контролю за соблюдением законодательства, заверенные выписки из протоколов представляются для ознакомления членам объединения по их требованию, а также органам местного самоуправления, на территории которого находится такое объединение, органам государственной власти соответствующего субъекта РФ, судебным и правоохранительным органам, организациям в соответствии с их запросами в письменной форме.
8.8.1. Какие бухгалтерские документы должно иметь правление садоводческого, огороднического или дачного объединения, которые бы подтверждали движение денежных и материальных средств в объединении?
Прежде чем остановиться на особенностях бухгалтерского учета в названных объединениях, необходимо обратить внимание на их правовой статус. По своей организационно-правовой форме в соответствии с законом они являются некоммерческими организациями, т.е. не преследуют в качестве основной цели извлечение прибыли и не распределяют полученную прибыль между своими членами (Федеральный закон от 12 января 1996 г. N 7-ФЗ "О некоммерческих организациях"). Но некоммерческие организации могут вести и определенную предпринимательскую (хозяйственную) деятельность, извлекая при этом определенную прибыль. В этом случае будут применяться различные виды бухгалтерского учета и иные формы финансовой отчетности.
При этом органы управления садоводческим, огородническим или дачным объединением должны определиться: будут ли они самостоятельно вести свой бухгалтерский учет или этот учет по договору будет вести специализированная организация, например аудиторская фирма. Одновременно правлением решается вопрос об определении формы бухгалтерского учета, которыми могут быть "журнал - главная книга", "мемориально-ордерная форма", "журнально-ордерная форма", "автоматизированная форма" и некоторые другие. В целом при решении вопроса о порядке ведения бухгалтерского учета объединение должно руководствоваться Федеральным законом от 21 ноября 1996 г. N 129-ФЗ "О бухгалтерском учете", а также Положением о бухгалтерском учете и отчетности в Российской Федерации, утвержденным приказом Минфина России от 26 декабря 1994 г. N 170 (с изм. и доп. от 19 декабря 1995 г., 28 ноября 1996 г., 3 февраля 1997 г.).
Правление объединения в соответствии с подпунктом 6 п. 3 ст. 22 Закона от 15 апреля 1998 г. организует ведение бухгалтерского учета и отчетности, подготовку годового бухгалтерского отчета, представление его на утверждение общего собрания членов такого объединения.
Некоторые особенности бухгалтерского учета и отчетности установлены федеральными нормативно-правовыми актами. Так, во исполнение постановления Правительства РФ от 27 июня 1996 г. N 758 "О государственной поддержке садоводов, огородников и владельцев личных подсобных хозяйств" Минфин России письмом от 27 октября 1996 г. N 92 сообщил о том, что садоводческим товариществам рекомендуется вести бухгалтерский учет в соответствии с разработанной для малых предприятий простой формой бухгалтерского учета. Такой формой является книга (журнал) учета хозяйственных операций по форме N К-1, приведенной в Указаниях по ведению бухгалтерского учета для субъектов малого предпринимательства, утвержденных приказом Минфина России от 22 декабря 1995 г. N 131. Садоводческие товарищества в соответствии с названным письмом Минфина России должны представлять бухгалтерскую отчетность в составе бухгалтерского баланса (форма N 1) и отчета о финансовых результатах (форма N 2) только один раз в год.
9. Законодательство о порядке организации и застройки территории садоводческого, огороднического и дачного объединения
 9.1. Нормативы   организации   и  застройки  территорий  садоводческих, 
      огороднических и дачных объединений                                
 9.2. Планировка и застройка садовых участков                            
 9.3. Инженерное обустройство территории садоводческого объединения      
Основные требования к порядку разработки проектов организации и застройки территории садоводческого, огороднического и дачного объединения граждан изложены в нормах Земельного кодекса РФ (ст. 32) и Градостроительного кодекса РФ (ст. 62), а также в принятой в соответствии с ними системе градостроительных нормативов и правил (СНиП 30-02-97 "Планировка и застройка территорий садоводческих объединений граждан, зданий и сооружений").
Эти документы обязывают садоводов, огородников и дачников соблюдать при использовании земельных участков требования градостроительных регламентов, строительных, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и иных правил и нормативов.
На этих нормах базируются положения ст. 32 Закона от 15 апреля 1998 г., устанавливающие, что садоводческое, огородническое или дачное объединение как юридическое лицо вправе приступить к обустройству выделенного ему земельного участка (строительство подъездных дорог, ограждений, осуществление мелиоративных и иных работ) после установления его границ в натуре, выдачи документов, удостоверяющих право такого объединения на земельный участок.
Члены таких объединений вправе приступить к использованию садовых, огородных или дачных земельных участков после выноса в натуру проекта организации и застройки территории объединения и утверждения общим собранием его членов (собранием уполномоченных) распределения садовых, огородных или дачных земельных участков между членами объединения.
Огородническое некоммерческое объединение, уставом которого не предусмотрено закрепление земельных участков за гражданами на праве собственности, вправе приступить к использованию выделенного земельного участка без составления проекта организации и застройки территории такого объединения.
Нормы данной статьи Закона имеют отношение к вновь создаваемым садоводческим, огородническим и дачным объединениям, и применяется ранее действовавший порядок представления проектно-сметной документации для утверждения органом местного самоуправления.
Пунктом 4 ст. 34 Закона устанавливается определенное ограничение в части возведения строений и сооружений на садовых, огородных или дачных земельных участках, которые отсутствовали после введения Закона РФ "Об основах федеральной жилищной политики" и позволяли садоводам, огородникам и дачникам строить жилые дома и подсобные помещения (гаражи, хозблоки, бани и т.п.) по собственному усмотрению, сообразуясь лишь со своими потребностями.
Теперь возведение гражданами на садовых, огородных и дачных участках строений и сооружений, превышающих размеры, установленные проектом организации и застройки территории для соответствующего объединения, допускается лишь после утверждения органом местного самоуправления. Нарушение проекта организации и застройки территории объединения является основанием для привлечения такого объединения, а также его членов, допустивших нарушение, к установленной законом ответственности (ст. 47-51 Закона от 15 апреля 1998 г.).
Аналогичные требования предъявляются и к порядку строительства объектов индивидуального (семейного) пользования в садоводческом, огородническом или дачном объединении и объектов объединения, находящихся в общем пользовании членов объединения. Установлено, что возведение гражданами на отведенных им земельных участках строений и сооружений, превышающих размеры, определенные проектом организации и застройки территории объединения, допускается после утверждения органом местного самоуправления проектов строительства дачных строений и сооружений на индивидуальном земельном участке. Такой же порядок применяется и в отношении строительства зданий и сооружений общего пользования (ст. 34 Закона от 15 апреля 1998 г.).
В статье 222 ГК РФ установлено, что строения или иная недвижимость признаются самовольной постройкой и лицо, осуществившее такую постройку, не приобретает на нее права собственности. Самовольно построенными строениями считаются объекты недвижимости, возведенные на земельном участке, не отведенном для этих целей (например, на огородном участке), либо без получения необходимых разрешений или с существенными нарушениями строительных норм и правил.
Сделки, направленные на продажу, дарение, сдачу в аренду или иное распоряжение самовольной постройкой, недействительны как противозаконные. Самовольная постройка подлежит сносу осуществившим ее лицом либо за его счет.
Однако право собственника на самовольную постройку может быть признано за таким лицом при условии, что данный участок будет в установленном порядке предоставлен этому лицу под возведенную постройку.
9.1. Нормативы организации и застройки территорий садоводческих, огороднических и дачных объединений
Такие нормативы, согласно ст. 33 Закона от 15 апреля 1998 г., устанавливаются органами исполнительной власти субъектов РФ в соответствии с градостроительным законодательством с учетом их природных, социально-демографических, национальных и иных особенностей.
Основой для этого служат базовые нормативы организации и застройки территории таких объединений, установленные федеральными органами исполнительной власти. Они обеспечивают необходимые условия для соблюдения природоохранного, земельного, градостроительного законодательства, а также законодательства о санитарно-эпидемиологическом благополучии и пожарной безопасности.
Основными нормативами организации и застройки территории садоводческого, огороднического или дачного объединения в соответствии с градостроительным законодательством являются:
- количество и размеры подъездных и внутренних дорог;
- минимальные расстояния между зданиями, строениями, сооружениями и границами земельных участков;
- тип источников водоснабжения;
- техническая характеристика инженерного обеспечения территории такого объекта;
- перечень необходимых противопожарных сооружений;
- перечень мероприятий по охране окружающей среды.
В зависимости от конкретных условий могут дополнительно применяться и иные нормативы организации и застройки территории садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения.
В настоящее время действуют следующие базовые нормы:
- СНиП 30-02-97 (планировка и застройка территорий садоводческих объединений граждан, здания и сооружения);
- СНиП 2.1.4.027-95 (санитарные правила и нормы "Зоны санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов хозяйственно-питьевого назначения");
- СП-11-106-97 (разработка, согласование, утверждение и состав планировочной документации на застройку территорий садоводческих объединений).
Правила устройства электроустановок определены руководящим документом РД 34.21.122, а также ВСН 59 и НПБ 106. При устройстве теплоснабжения (котел, печь, камин) следует выполнять требования СНиП 2.04.05, газоснабжения - Правил безопасности в газовом хозяйстве и СНиП 2.04.08.
Строительные нормы и правила, регулирующие планировку и застройку садоводческих товариществ и других соответствующих объединений, определяют нормативы размещения земельных участков относительно друг друга, нормативы для планировки земель общего пользования (улицы, проезды, автостоянки, детские и спортивные площадки, места для сбора мусора, помещение для хранения средств пожаротушения и другие сооружения).
В отдельный раздел проекта организации и застройки включаются рекомендуемые к возведению типовые здания и сооружения. По каждому виду строений (жилой дом, хозяйственный блок, баня, гараж, душ, туалет и иные строения) дается несколько видов типовых проектов и описаний, положительно зарекомендовавших себя на практике в конкретных регионах.
В соответствии с п. 5 СНиП 30-02-07 (Планировка и застройка территорий садоводческих объединений) на территории объединения ширина улиц и проездов в красных линиях должна быть:
для улиц - не менее 9 м;
для проездов - не менее 7 м.
Минимальный радиус поворота - 6,5 м.
На проездах должны предусматриваться разъездные площадки длиной не менее 15 м и шириной не менее 7 м, включая ширину проезжей части. Расстояние между разъездными площадками, а также разъездными площадками и перекрестками должно быть не более 200 м.
Тупиковые проезды обеспечиваются разворотными площадками размером не менее 12-12 м. Использование разворотной площадки для стоянки автомобилей не допускается.
Для обеспечения пожаротушения на территории общего пользования садоводческого и другого соответствующего объединения должны предусматриваться противопожарные водоемы или резервуары вместимостью: при числе участков до 300 - не менее 25 куб. м, более 300 участков - не менее 60 куб. м (каждый с площадкой для установки пожарной техники, с возможностью забора воды насосами и организацией подъезда не менее чем двух пожарных автомобилей).
Садоводческое объединение, включающее до 300 участков, в противопожарных целях должно иметь переносную мотопомпу, при числе участков от 300 до 1000 - прицепную мотопомпу, более 1000 участков - не менее двух прицепных мотопомп.
Здания и сооружения общего пользования должны отстоять от границ садовых участков не менее чем на 4 м.
9.2. Планировка и застройка садовых участков
В соответствии со СНиП 30-02-97 при планировке и застройке садовых участков площадь индивидуального садового участка принимается не менее 0,06 га.
Ограждения индивидуальных садовых участков с целью минимального затенения территории соседних участков должны быть сетчатыми или решетчатыми.
Допускается по решению общего собрания членов объединения устройство глухих ограждений со стороны улиц и проездов.
На садовом участке допускается возводить садовый домик сезонного, временного или круглогодичного пользования, хозяйственные постройки и сооружения, в том числе постройки для содержания мелкого скота и птицы, теплицы и другие сооружения с утепленным грунтом, навес или гараж для автомобиля.
Садовый дом должен отстоять от красной линии улиц не менее чем на 3 м. При этом между садовыми домами, расположенными на противоположных сторонах проезда, должны быть учтены противопожарные расстояния по установленным нормам. Расстояние от хозяйственных построек до красной линии улиц и проездов должно быть не менее 5 м.
Минимальные расстояния до границ соседнего садового участка по санитарно-бытовым условиям должны быть, м:
от садового домика - 3;
от постройки для содержания мелкого скота и птицы - 4;
от других построек - 1;
от стволов высокорослых деревьев - 4, среднерослых - 2, от кустарника - 1.
Минимальные расстояния между постройками по санитарно-бытовым условиям должны быть, м:
от садового дома и погреба до уборной - 12;
до душа, бани, сауны - 8;
от погреба до компостного устройства и постройки для мелкого скота и птицы - 7.
Указанные расстояния должны соблюдаться как между постройками на одном участке, так и между постройками, расположенными на смежных участках.
Допускается примыкание хозяйственных построек к садовому дому. При этом помещения для мелкого скота и птицы должны иметь изолированный наружный вход, расположенных не ближе 7 м от входа в садовый дом.
Возможно объединение хозяйственной постройки и садового дома при соблюдении санитарно-гигиенических требований.
Гаражи для автомобилей могут быть отдельно стоящими, встроенными к садовому дому и хозяйственным постройкам.
Садовые дома проектируются (возводятся) с различной объемно-планировочной структурой: одноэтажные, двухэтажные, мансардные, с произвольным перепадом уровней этажей.
Под садовым домом и хозяйственными постройками допускается устройство подвала и погреба. Под помещениями для скота и птицы устройство погреба не допускается.
Высота жилых помещений принимается от пола до потолка не менее 2,2 м. Высоту хозяйственных помещений, в том числе расположенных в подвале, следует принимать не менее 2 м, высоту погреба - не менее 1,6 м до низа выступающих конструкций (балок, прогонов).
Лестницы, ведущие на второй этаж (в том числе на мансарду), могут располагаться как внутри, так и снаружи садовых домов. Размеры указанных лестниц, а также лестниц, ведущих в подвальные и цокольные этажи, принимаются в зависимости от конкретных условий.
Не допускается организация стока дождевой воды с крыш на соседний участок.
9.3. Инженерное обустройство территории садоводческого объединения
Территория садоводческого объединения должна быть оборудована системой водоснабжения, отвечающей требованиям соответствующих норм и правил. Снабжение хозяйственно-питьевой водой может производиться как от централизованной системы водоснабжения, так и автономно - от шахтных и мелкотрубчатых колодцев, родников с соблюдением действующего Положения о порядке проектирования и эксплуатации санитарной охраны источников водоснабжения и водопроводов хозяйственно-питьевого назначения (СНиП 30-02-97).
Устройство ввода водопровода в садовые дома допускается при наличии местной канализации или при подключении к централизованной системе канализации.
На территории общего пользования садоводческого объединения должны быть предусмотрены источники питьевой воды. Вокруг каждого источника организуется санитарно-защитная зона:
- для артезианских скважин - радиусом от 30 до 50 м (устанавливается гидрогеологами);
- для родников и колодцев - в соответствии с действующими санитарными правилами и нормами;
- для полива садово-огородных культур, как правило, используют открытые водоемы и специально оборудованные котлованы - накопители воды или предусматривают водопроводную сеть сезонного действия.
Территории садоводческих объединений должны быть обеспечены противопожарным водоснабжением путем подключения к наружным водопроводным сетям либо путем устройства противопожарных водоемов или резервуаров.
На наружных водопроводных сетях через каждые 100 м следует устанавливать соединительные головки для забора воды пожарными машинами.
Водонапорные башни, расположенные на территории садоводческих объединений, должны быть оборудованы устройствами (соединительными головками и т.п.) для забора воды пожарными машинами.
По согласованию с органами Государственной противопожарной службы допускается для пожаротушения использовать естественные источники, расположенные на расстоянии не более 200 м от территории садоводческих объединений.
Расход воды для пожаротушения следует принимать 5 л/с.
Сбор, удаление и обезвреживание нечистот могут быть неканализованными, с помощью местных очистительных сооружений, размещение и устройство которых осуществляется с соблюдением соответствующих норм и согласования в установленном порядке. Возможно также подключение к централизованным системам канализации при соблюдении требований СНиП.
Сбор и обработку стоков душа, бани, сауны и хозяйственных сточных вод следует производить в фильтровальной траншее с гравийно-песчаной засыпкой или в других очистных сооружениях.
Допускается хозяйственные сточные воды сбрасывать в наружный кювет по специальной канаве.
В отапливаемых садовых домах обогрев и горячее водоснабжение следует предусматривать от автономных систем, к которым относятся источники теплоснабжения (котел, печь и др.; при устройстве печей и каминов следует выполнять требования СНиП 2.04.05), а также нагревательные приборы и водоразборная арматура.
Газоснабжение садовых домов может осуществляться от газобаллонных установок сжиженного газа, от резервуарных установок со сжиженным газом или от газовых сетей.
Баллоны со сжиженным газом следует хранить на промежуточном складе газовых баллонов, расположенных на территории общего пользования. Хранение баллонов на садовых участках не допускается.
Баллоны вместимостью более 12 л для снабжения газом кухонных и других плит должны располагаться в пристройке из негорючего материала или в металлическом ящике у глухого участка наружной стены не ближе 5 м от входа в здание. На кухне допускается устанавливать баллоны с горючим газом вместимостью не более 12 л.
Сети электроснабжения на территории садоводческого объединения предусматриваются, как правило, воздушными линиями. Запрещается проведение воздушных линий непосредственно над садовыми участками, кроме индивидуальной проводки.
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10.1. Законодательство о сделках с земельными участками садоводов, огородников и дачников
Сделки с садовыми, огородными и дачными земельными участками регулируются Законом от 15 апреля 1998 г. (ст. 29), а также гражданским (глава 9, _ 1 и 2, ГК РФ) и земельным (ст. 37 и 38 ЗК РФ) законодательством с учетом особенностей, установленных законодательством о недрах, об охране окружающей природной среды, о градостроительстве, водным, лесным и иным законодательством.
Поскольку, согласно ст. 130 ГК РФ, земельные участки относятся к категории недвижимых вещей (недвижимое имущество, недвижимость), то право собственности и другие вещные права, ограничение этих прав, их возникновение, переход и прекращение, происшедшие в процессе сделок с земельными участками, подлежат государственной регистрации в Едином государственном реестре учреждениями юстиции. Регистрации подлежат: право собственности, право пожизненного наследуемого владения, право постоянного пользования, ипотека, сервитуты, а также иные права в случаях, предусмотренных законом (ст. 131 ГК РФ).
Сделки с земельными участками должны совершаться в простой письменной форме, за исключением сделок, требующих нотариального удостоверения. В простой письменной форме совершаются:
1) сделки юридических лиц между собой и гражданами;
2) сделки граждан между собой на сумму, превышающую не менее чем в десять раз установленный законом минимальный размер оплаты труда, а в случаях, предусмотренных законом, - независимо от суммы сделки. К последнему виду сделок относятся, например, извещение продавцом участников общей долевой собственности на земельный участок о намерении продажи своей доли (п. 2 ст. 250 ГК РФ), а также соглашение о задатке (ст. 380 ГК РФ).
Несоблюдение простой письменной формы сделки лишает стороны права (в случае спора) ссылаться в подтверждение сделки и ее условий на свидетельские показания, но не лишает их права приводить письменные и другие доказательства. В случаях, прямо указанных в законе (ст. 161 ГК РФ) или в соглашении сторон, несоблюдение простой письменной формы сделки влечет ее недействительность.
При недействительности сделки каждая из сторон обязана возвратить другой все полученное по сделке, а в случае невозможности возвратить полученное в натуре - возместить его стоимость в деньгах (ст. 167 ГК РФ). Такой взаимный возврат имущества называется двусторонней реституцией (от лат. restitutio - восстановление).
10.2. Особенности сделок с земельными участками
Как отмечалось, земельные участки относятся к недвижимому имуществу. Но эта недвижимость особого рода. В отличие от зданий и капитальных сооружений, которые подвергаются естественному процессу разрушения, стихийному или рукотворному уничтожению, земля вечна и предназначена для всех последующих поколений. Отсюда и особенности законодательного регулирования использования земельных участков, ограничивающих права собственников и других их владельцев в целях сбережения земельных ресурсов и эффективного их использования.
Статьей 1 Земельного кодекса РФ в качестве одного из основных принципов земельного законодательства провозглашен приоритет охраны земли как важнейшего компонента окружающей среды и средства производства в сельском и лесном хозяйстве перед использованием земли в качестве недвижимого имущества.
Законом от 15 апреля 1998 г. (ст. 29) прямо установлено, что при совершении сделок с садовыми, огородными и дачными земельными участками изменение их целевого назначения и разрешенного использования не допускается. Также не допускаются сделки с этой категорией земельных участков, если такие сделки приводят к нарушениям градостроительных, строительных, экологических, санитарно-гигиенических, противопожарных и иных установленных требований (норм, правил и нормативов) или к невозможности соблюдать целевое назначение указанных земельных участков и условия их разрешенного использования.
Особенности сделок с земельными участками определяются в основном нормами земельного и гражданского законодательства. Так, согласно ст. 35 ЗК РФ, при переходе права собственности на здание, строение, сооружение, находящееся на чужом земельном участке, к другому лицу оно приобретает право на использование соответствующей части земельного участка, занятой зданием (строением, сооружением) и необходимой для их обслуживания, на тех же условиях и в том же объеме, что и прежний собственник.
В случае перехода права собственности на указанные объекты к нескольким собственникам порядок пользования земельным участком определяется с учетом долей в праве собственности на здание (сооружение, строение) или сложившегося порядка пользования земельным участком.
Согласно п. 4 ст. 35 ЗК РФ, отчуждение здания, строения, сооружения, находящихся на земельном участке и принадлежащих одному лицу, проводится вместе с земельным участком. Не допускается отчуждения земельного участка без находящихся на нем зданий или иной недвижимости в случае, если они принадлежат одному лицу.
Отчуждение доли в праве собственности на здание, строение или иную недвижимость, находящуюся на земельном участке, принадлежащем на праве собственности нескольким лицам, влечет за собой отчуждение доли в праве собственности на земельный участок, размер которой пропорционален доле в праве собственности на это здание (строение, сооружение).
Сделки с земельными участками могут быть дву- или многосторонними, а также односторонними. Двусторонняя сделка либо сделка, в которой участвуют три и более сторон (многосторонняя сделка), оформляются заключением письменного договора, выражающим волю его участников.
Односторонней считается сделка, для совершения которой в соответствии с законом, иными правовыми актами или соглашением сторон необходимо и достаточно выражение воли одной стороны. Односторонней сделкой считается, например, прощение долга (ст. 415 ГК РФ), что может быть связано с приобретением земельного участка в долг или его завещанием (п. 5 ст. 1118 ГК РФ).
10.3. Содержание договора, предметом которого является земельный участок
Договор, предметом которого является земельный участок, как правоустанавливающий документ должен содержать:
- указание о виде сделки (купля-продажа и т.п.);
- наименование сторон (Ф.И.О., паспортные данные);
- описание земельного участка, его правовой режим, обременения и ограничения, в том числе сервитуты; кадастровый номер, местонахождение, общую площадь, сведения о недвижимом имуществе, размещенном на земельном участке, рыночную цену;
- права и обязанности сторон;
- цену сделки (если договор возмездный);
- срок действия договора, если по договору предоставляется право временного пользования земельным участком (аренда, безвозмездное пользование, временное пользование).
Сделка с земельным участком считается заключенной с момента ее государственной регистрации в соответствующем учреждении юстиции по регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним (ст. 164 ГК РФ).
Для регистрации сделок с земельным участком в учреждение юстиции должны быть поданы следующие документы:
- заявление сторон договора (или уполномоченного стороной лицо при наличии у него надлежаще оформленной доверенности);
- договор в простой письменной форме или нотариально удостоверенный (по закону не является обязательным) и его копия (договор купли-продажи, мены, дарения, ренты, аренды);
- документ об оплате за государственную регистрацию (квитанция, платежное поручение и т.п.);
- план земельного участка, удостоверенный органом кадастровых работ;
- акт о рыночной цене земли (стоимость земельного участка определяется соглашением сторон, но она не может быть ниже рыночной цены);
- документы, удостоверяющие личность лица, заявляющего о регистрации;
- доверенность лиц, уполномоченных сторонами выступать от их имени при заключении договора (прилагается в случае подписания договора лицами, уполномоченными на то сторонами).
В зависимости от вида договора могут быть востребованы и другие документы, которые необходимы для регистрации договора.
Согласно ст. 37 ЗК РФ, в случае предоставления покупателю со стороны продавца заведомо ложной информации о земельном участке покупатель вправе требовать уменьшения покупной цены или расторжения договора купли-продажи земельного участка и возмещения причиненных ему убытков.
Такой информацией считаются заведомо ложные сведения:
- об обременениях земельного участка и ограничениях его использования в соответствии с разрешенным использованием;
- о разрешении на застройку данного земельного участка;
- об использовании соседних земельных участков, оказывающем существенное воздействие на использование и стоимость продаваемого земельного участка;
- о свойствах земли, которые могут повлиять на планируемые покупателем использование и стоимость продаваемого земельного участка;
- иная информация, которая может оказать влияние на решение покупателя о покупке данного земельного участка и требования о предоставлении информации, которые установлены федеральными законами.
Далее рассматриваются следующие виды сделок с земельными участками: купля-продажа, мена, дарение, наследование, ипотека (залог недвижимости), пожизненное содержание с иждивением.
10.4. Договор купли-продажи земельного участка
Форма и содержание такого договора, в том числе и в отношении участков для ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства, определены постановлением Правительства РФ от 30 мая 1993 г. N 503, которое утвердило Порядок купли-продажи гражданами Российской Федерации земельных участков.
Этим документом установлено, что купля-продажа возможна лишь при отсутствии земельных споров и иных установленных законодательством причин, препятствующих заключению сделки (земли, исключенные из оборота, - ст. 27 ЗК РФ).
Сделка по купле-продаже участка совершается собственником, выступающим в роли продавца, и покупателем (или уполномоченными ими лицами) с оформлением договора купли-продажи (купчей). При этом продавец и покупатель не вправе изменить целевое назначение и режим использования данного земельного участка.
Гражданин вправе совершать сделки со своим земельным участком, если его право на этот участок зарегистрировано в Едином государственном реестре права на недвижимое имущество (п. 2 ст. 6 Федерального закона "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ними"). При этом установлено, что государственные акты, свидетельства и другие документы, удостоверяющие права на землю и выданные гражданам до введения в действие указанного закона, имеют равную юридическую силу с записями в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество.
Статьей 37 ЗК РФ предусмотрены особенности договоров купли-продажи земельных участков. Объектом этих договоров могут быть только земельные участки, прошедшие государственный кадастровый учет. Продавец при заключении договора купли-продажи обязан предоставить покупателю имеющуюся у него информацию об обременении его земельного участка (залог и пр.) и ограничения его использования.
Недействительными являются следующие условия договоров купли-продажи земельного участка:
- устанавливающие право выкупить земельный участок по собственному желанию;
- ограничивающие дальнейшее распоряжение земельным участком, в том числе ограничивающие ипотеку, передачу земельного участка в аренду, совершение иных сделок с землей;
- ограничивающие ответственность продавца в случае предъявления прав на земельный участок третьими лицами.
Неиспользование продавцом этой обязанности дает покупателю право требовать уменьшения цены имущества либо расторжения договора купли-продажи, если не будет доказано, что покупатель знал или должен быть знать о правах третьих лиц на это имущество (ст. 460 ГК РФ).
Комитетом Российской Федерации по земельным ресурсам и землеустройству от 8 июня 1993 г. N 1-16/770 утвержден Типовой договор купли-продажи (купчая) земельного участка, предназначенного для ведения личного подсобного и дачного хозяйства, садоводства и индивидуального жилищного строительства (см. образец).
Типовой договор купли-продажи (купчая) земельного участка
10.5. Договор дарения земельного участка
В связи с ростом числа собственников садоводческих, огороднических и дачных земельных участков, иных владельцев и пользователей такими участками, имеющих право по новому Земельному кодексу РФ беспрепятственно их бесплатно приватизировать, сфера применения договоров дарения этих участков, в том числе с находящейся на них недвижимостью, значительно расширилась.
В соответствии со ст. 572 ГК РФ по договору дарения одна сторона (даритель) безвозмездно передает или обязуется передать другой стороне (одариваемому) земельный участок с находяшимися на нем жилыми и нежилыми постройками (если таковые имеются) или без них в собственность.
При наличии в договоре условия встречной передачи вещи взамен подаренного земельного участка или встречного обязательства такая сделка не признается дарением. Она характеризуется статьей 170 (п. 2) ГК РФ как притворная, которая совершена с целью прикрыть другую сделку, чаще всего, противозаконного характера, например скрыть имущество от кредитора. Либо это мнимая сделка, совершенная без намерения создать указанные в договоре последствия. Как притворные, так и мнимые сделки в силу ст. 170 ГК РФ являются ничтожными, и к ним применяется двусторонняя реституция, т.е. каждая из сторон обязана возвратить другой все полученное по сделке, а в случае невозможности возвратить полученное в натуре - возместить его стоимость в деньгах (если иные последствия недействительности сделки не прдусмотрены законом).
Обещание безвозмездно подарить кому-либо земельный участок (часть его) или имущественное право (обещание дарения) признается договором дарения и связывает обещавшего, если обещание сделано в надлежащей форме и содержит ясно выраженное намерение совершить в будущем безвозмездную передачу этого участка или его части.
Обещание подарить все свое имущество вместе с земельным участком или часть всего своего имущества без указания на конкретный предмет дарения в виде конкретного земельного участка законной силы не имеет.
Но прежде всего следует иметь в виду, что даритель при заключении данной земельной сделки утрачивает право собственности на свой земельный участок в пользу одариваемого.
Нередко земельный участок принадлежит одному собственнику, а находящаяся на участке недвижимость (дом, иные строения) является собственностью другого лица. В этом случае если между ними отсутствует соответствующее соглашение, то в силу ст. 271 ГК РФ собственник недвижимости, находящейся на земельном участке, принадлежащем другому лицу, имеет право пользования предоставленной таким лицом под эту недвижимость частью земельного участка.
В такой ситуации одариваемый, как одна из сторон сделки дарения, может отказаться от заключения договора из-за значительного обременения предлагаемого в дар земельного участка.
Договор дарения - двусторонняя сделка, основанная на взаимном соглашении. Она предлагает согласие одаряемого принять предложенное ему право на земельный участок. Дарение возможно только при жизни дарителя. Закон не признает возможности дарения на случай смерти. Согласно п. 3 ст. 572, договор, предусматривающий передачу дара одаряемому после смерти дарителя, ничтожен. К такого рода дарению применяются правила гражданского законодательства о наследовании, например о завещании.
Однако если дарение совершается с целью лишения наследников их законного права на обязательную долю, то, как всякая притворная сделка (ст. 170 ГК РФ), договор дарения может быть признан недействительным.
Как отмечалось, отличительная черта договора дарения - его безвозмездность. Не является, например, договором дарения части земельного участка с условием обработки одариваемым другой его части, находящейся в собственности дарителя. Такие встречные обязательства не признаются дарением, а определяются скорее нормами, относящимися к договору мены или бытовому подряду.
Однако не исключает характера безвозмездности договора дарения земельного участка возложение на одаряемого определенных обязанностей по использованию участка, например сохранение его целевого назначения.
Одаряемый вправе отказаться от принятия в дар земельного участка в любое время, и в этом случае договор дарения считается расторгнутым. Поскольку договор дарения недвижимости заключается в письменной форме и прошел государственную регистрацию прав на недвижимость, то и отказ от принятия дара должен быть совершен в письменной форме и также подлежит государственной регистрации. Даритель вправе требовать от одаряемого возмещения ущерба, причиненного отказом от принятия в дар земельного участка, если договор был заключен в письменной форме (п. 3 ст. 573 ГК РФ).
Даритель вправе отказаться от исполнения договора дарения земельного участка, равно как и договора, содержавшего обещание передать в будущем одариваемому этот участок, или от имущественной обязанности (например, от расходов по содержанию участка), если после заключения договора дарения имущественное или семейное положение либо состояние здоровья дарителя изменилось настолько, что исполнение договора в новых условиях приводит к существенному снижению уровня его жизни (ст. 577 ГК РФ).
Даритель, согласно ст. 578 ГК РФ, вправе отменить дарение, если:
1) одариваемый совершил покушение на его жизнь, жизнь кого-либо из членов его семьи или близких родственников либо умышленно причинил дарителю телесные повреждения. В случае умышленного лишения жизни дарителя одариваемым право требовать в суде отмены дарения принадлежит наследникам дарителя;
2) даритель вправе потребовать в судебном порядке отмены дарения, если обращение одариваемого с подаренной вещью, предоставляющей для дарителя большую неимущественную ценность, создает угрозу ее безвозвратной утраты (например, земельный участок с уникальным ландшафтом и фамильным домом подвергается разрушению и перестройке);
3) в договоре дарения может быть обусловлено право дарителя отменить дарение в случае, если он переживет одариваемого;
4) в случае отмены дарения одариваемый обязан возвратить вещь дарителю в том виде, в каком она существует на момент отмены дарения.
Дарение земельного участка, находящегося в общей совместной собственности, допускается только с согласия всех участников совместной собственности (п. 2 ст. 576 ГК РФ). Данное положение вытекает из п. 2 ст. 253 ГК РФ, согласно которой распоряжение имуществом, находящимся в совместной собственности, осуществляется по согласию всех его участников, которое предполагается независимо от того, кем из участников совершается сделка по распоряжению имуществом.
Садовод, огородник или дачник, являющийся участником общей совместной собственности на имущество, вправе произвести выделение из него своей доли с намерением подарить ее. В этом случае выделение доли может быть осуществлено после предварительного определения доли каждого из участников в праве на общее имущество.
При разделе земельного участка и находящейся на нем недвижимости в общей соместной собственности нескольких лиц, при выделении доли одному из них, закон исходит из того, что для всех участников совместной собственности доли признаются равными, если иное не предусмотрено законом или соглашением участников совместной собственности. Только после выделения доли земельного участка собственник вправе распорядиться ею по своему усмотрению, в том числе и подарить (ст. 245 ГК РФ).
Статья 580 ГК РФ предусматривает последствия причинения вреда вследствие недостатков подаренной вещи (в данном случае земельного участка с возможными капитальными строениями).
Вред, причиненный жизни, здоровью или имуществу одариваемого гражданина вследствие недостатков подаренной вещи, подлежит возмещению дарителем, если доказано, что эти недостатки возникли до передачи вещи одариваемому, не относятся к числу явных и даритель хотя и знал о них, но не предупредил одариваемого. Это могут быть земельные участки, на которых впоследствии сказалось влияние техногенных катастроф, о чем даритель мог и не знать. А в случае если он знал о таком изъяне земельного участка и не предупредил одариваемого, даритель обязан нести ответственность по правилам главы 59 ГК РФ "Обязательства вследствие причинения вреда".
Даритель по договору дарения, заключенному в письменной форме, вправе требовать от одариваемого возмещения реального ущерба, причиненного отказом принять дар.
Самому одаряемому статьей 573 ГК РФ предоставляется неограниченная возможность одностороннего расторжения договора до передачи ему дара. При этом слова "до передачи дара" понимаются следующим образом. Допустим, стороны совершили письменный договор дарения земельного участка. Но для того чтобы участок стал собственностью одариваемого, это право должно быть зарегистрировано в учреждении юстиции и внесено в Единый государственный реестр прав на недвижимое имущество и сделок с ним. В период между подписанием договора дарения и его государственной регистрацией одариваемый вправе беспрепятственно расторгнуть договор в одностороннем порядке.
Даритель вправе в этом случае требовать от одариваемого возмещения реального ущерба, причиненного отказом принять дар.
Примерный договор дарения земельного участка
Лица, которые получают в дар садовые, огородные или дачные земельные участки, в том числе с находящимися на них строениями и сооружениями, являются также плательщиками налога в соответствии с Законом РФ от 12 декабря 1991 г. N 2020-1 "О налоге с имущества, переходящего в порядке наследования или дарения" (с изм. и доп. от 22 декабря 1992 г. N 4178-1, от 6 марта 1993 г. N 4618-1, от 27 января 1995 г. N 10-ФЗ).
Исчисление налога с имущества, переходящего в порядке дарения, осуществляется по следующим ставкам (см. табл. 1).
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
|    Стоимость имущества, категория     |         Ставка налога         |
|             одариваемых               |                               |
|———————————————————————————————————————|———————————————————————————————|
|от 80 до 850 МРОТ*:                    |                               |
|- детям, родителям                     |3% стоимости имущества         |
|- другим гражданам                     |10% стоимости имущества        |
|———————————————————————————————————————|———————————————————————————————|
|от 851 до 1700 МРОТ:                   |                               |
|- детям, родителям                     |23,1  МРОТ   +   7%   стоимости|
|                                       |имущества, превышающей 850 МРОТ|
|- другим гражданам                     |77   МРОТ   +   20%   стоимости|
|                                       |имущества, превышающей 850 МРОТ|
|———————————————————————————————————————|———————————————————————————————|
|от 1701 до 2550 МРОТ:                  |                               |
|- детям, родителям                     |82,6  МРОТ  +   11%   стоимости|
|                                       |имущества,   превышающей   1700|
|                                       |МРОТ                           |
|- другим гражданам                     |247  МРОТ   +   30%   стоимости|
|                                       |имущества,   превышающей   1700|
|                                       |МРОТ                           |
|———————————————————————————————————————|———————————————————————————————|
|свыше 2550 МРОТ:                       |                               |
|- детям, родителям                     |176,1  МРОТ  +  15%   стоимости|
|                                       |имущества,   превышающей   2550|
|- другим гражданам                     |МРОТ                           |
|                                       |502  МРОТ   +   40%   стоимости|
|                                       |имущества,   превышающей   2550|
|                                       |МРОТ                           |
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
——————————————————————————————
* МРОТ - минимальный размер оплаты труда
10.6. Сделки при наследовании земельных участков
 10.6.1. Порядок наследования земельных участков                         
 10.6.2. Особенности раздела земельного участка                          
 10.6.3. Преимущественное   право  наследника  при  разделе   земельного 
         участка                                                         
 10.6.4. Наследование   прав,   связанных    с   участием  наследодателя 
         в потребительском кооперативе                                   
С 1 марта 2002 г. введена в действие третья часть Гражданского кодекса РФ "Наследственное право". С этого же момента утратил силу раздел VII "Наследственное право" ГК РСФСР, принятого еще в 1964 г.
Принципиальное различие этих двух законодательных актов заключается в том, что каждый из них предназначался для определенной социально-экономической формации. В условиях социалистического общества основные средства производства находились в собственности государства и не могли быть предметом наследования отдельными физическими лицами. Право граждан на наследование ограничивалось личным имуществом, находящимся в их личной собственности.
В системе рыночных отношений, основанных на частной собственности на орудия и средства производства, объектами наследования стали промышленные предприятия, все виды транспорта, жилищный фонд, средства массовой информации и не в последнюю очередь все виды земельных угодий, водоемы, лесные массивы, кроме объектов, изъятых из оборота (ст. 27 ЗК РФ).
Соответственно новым социально-экономическим условиям формируются и адекватные нормы гражданского законодательства, регулирующего право граждан на наследование, в данном случае на наследование принадлежащих им земельных участков.
Как следствие этих изменений в разделе V Гражданского кодекса РФ "Наследственное право" появились две статьи: "Наследование земельных участков" (ст. 1181) и "Особенности раздела земельных участков" (ст. 1182), комплексно увязанные со всей системой гражданских правоотношений и отражающие специфику наследования земли как особого вида недвижимости. Таких норм в прежнем наследственном праве не существовало.
По данной теме рассматриваются те вопросы сделок с земельными участками и находящейся на них недвижимостью (дом, хозяйственные постройки и т.п.), которые обычно возникают при наследовании участков садоводов, огородников и дачников. Разумеется, при этом освещаются и общие положения нового наследственного права, без которых невозможно разрешить различные споры граждан по наследству имущества, связанного с землей.
Понятие "наследование" означает переход имущества умершего (наследодателя) к его наследникам. Наследование осуществляется по завещанию и по закону (ст. 1111 ГК РФ). Наследование по закону имеет место, когда и поскольку не изменено завещанием, а также в иных случаях, установленных Гражданским кодексом РФ, например при отсутствии наследников; в этом случае имущество считается выморочным и переходит в порядке наследования по закону в собственность Российской Федерации (ст. 1151 ГК РФ).
Предпочтение всегда отдается завещанию, являющемуся односторонней сделкой. Перед принятием решения о предоставлении наследнику права собственности на завещанное имущество завещание должно быть проверено на его законность. При этом устанавливается, соблюдены ли все условия составления завещания, были ли какие-либо отмены или изменения завещания. Если было несколько завещаний, то признается действительным самое последнее. Несмотря на свободу завещания, его исполнение должно осуществляться в строгом соответствии с законом. Так, в силу ст. 1148 и 1149 ГК РФ завещатель не вправе лишить обязательной доли в наследстве несовершеннолетних или нетрудоспособных детей наследователя, нетрудоспособных супруга и родителей, а также нетрудоспособных иждивенцев наследователя (обязательная доля).
Произошли радикальные изменения в порядке наследования имущества по закону. Вместо ранее установленных двух очередей наследников по закону, включивших лишь самых близких родственников, новыми правилами к наследованию по закону могут призываться последовательно, в порядке восьми очередей, не только близкие, но и самые дальние родственники как по нисходящей (восходящей), так и боковой линии, что практически исключает возможность получения государством наследственного имущества как выморочного (см. схему 6).
Объектом гражданского правоотношения по наследованию земельных участков являются права и обязанности. Следовательно, первоначально от наследодателя к наследнику переходит не сама вещь, в данном случае земельный участок и находящиеся на нем строения, а только право на них.
Для реализации права собственности на наследственное имущество наследник должен исполнить ряд гражданско-правовых требований (получить от государственного нотариуса свидетельство о праве собственности на земельный участок и зарегистрировать это в учреждении юстиции по регистрации прав на недвижимость). Наследник может пользоваться и владеть земельным участком, но без выполнения указанных требований не вправе им распорядиться (продать, подарить, обменять и т.п.).
Одновременно с правами на наследство к наследнику земельного участка и находящегося на нем недвижимого имущества переходят и обязанности наследодателя (ст. 323 ГК РФ).
Чаще всего такими обязанностями бывают долги. Согласно ст. 1175 ГК РФ, наследники, принявшие наследство, отвечают по долгам наследодателя солидарно, в пределах стоимости перешедшего к каждому из них наследственного имущества. Долги и другие обязательства исполняются в бесспорном порядке только тогда, когда кредиторы заявили о своих правах в течение шести месяцев после открытия наследства. В противном случае исполнение обязательств осуществляется наследником на добровольной основе.
По существу это означает, что если кредитор (лицо, предоставившее взаймы наследодателю денежную сумму) не заявит о предоставлении долга в течение шести месяцев, то он навсегда потеряет право требовать возврата эдолга, поскольку этот срок не подлежит перерыву, приостановлению и восстановлению.
                     ———————————————————————————— 
                    |   Наследование по закону   |
                     ———————————————————————————— 
                                   |
                                   |   ————————————————————————————————— 
                                   |  |    Наследники второй очереди    |
 ———————————————————————————————   |  |1. Полнородные  и   неполнородные|
|   Наследники первой очереди   |  |  |   братья и сестры наследодателя,|
|1. Дети,  супруг   и   родители|  |  |   его дедушка,  бабушка  как  со|
|   наследодателя;              |——|  |   стороны отца, так и со стороны|
|2. Внуки  наследодателя   и  их|  |  |   матери.                       |
|   потомки наследуют  по  праву|  |——|2. Дети       полнородных       и|
|   представления.              |  |  |   неполнородных братьев и сестер|
 ———————————————————————————————   |  |   наследодателя   (племянники  и|
                                   |  |   племянницы       наследодателя|
                                   |  |   наследуют         по     праву|
 ———————————————————————————————   |  |   представления).               |
|   Наследники третьей очереди  |  |   ————————————————————————————————— 
|1. Полнородные  и неполнородные|  |   ————————————————————————————————— 
|   братья  и  сестры  родителей|——|  |   Наследники четвертой очереди  |
|   наследодателя  (дяди и  тети|  |  |Родственники   третьей    степени|
|   наследодателя)              |  |——|родства - прадедушки и прабабушки|
|2. Двоюродные братья  и  сестры|  |  |наследодателя.                   |
|   наследодателя  наследуют  по|  |   ————————————————————————————————— 
|   праву представления.        |  |   ————————————————————————————————— 
 ———————————————————————————————   |  |    Наследники шестой очереди    |
                                   |  |Родственники    пятой     степени|
                                   |  |родства - дети  двоюродных внуков|
 ———————————————————————————————   |  |и      внучек       наследодателя|
|    Наследники пятой очереди   |  |——|(двоюродные     правнуки        и|
|Родственники четвертой  степени|  |  |правнучки), дети  его  двоюродных|
|родства    -    дети     родных|  |  |братьев   и   сестер  (двоюродные|
|племянников    и      племянниц|  |  |племянники  и  племянницы) и дети|
|наследодателя (двоюродные внуки|——|  |его    двоюродных    дедушек    и|
|и внучки) и  родные  братья   и|  |  |бабушек (двоюродные дяди и тети) |
|сестры его   дедушек  и бабушек|  |   ————————————————————————————————— 
|(двоюродные дедушки и бабушки).|  |   ————————————————————————————————— 
 ———————————————————————————————   |  |    Наследники восьмой очереди   |
                                   |  |К    наследованию     по   закону|
                                   |  |относятся граждане,  которые   не|
 ———————————————————————————————   |  |входят в круг   наследников   1-7|
|   Наследники седьмой очереди  |  |  |очередей,   но   ко  дню открытия|
|Пасынки,   падчерицы,  отчим  и|——|  |наследства      являлись       не|
|мачеха наследодателя           |  |  |трудоспособными и не  менее  года|
 ———————————————————————————————   |  |до       смерти     наследодателя|
                                    ——|находились   на  его  иждивении и|
                                      |проживали совместно   с  ним. При|
                                      |наличии  других   наследников  по|
                                      |закону  они   наследуют  вместе и|
                                      |наравне    с   наследниками   той|
                                      |очереди,  которая   призывается к|
                                      |наследованию.   При    отсутствии|
                                      |других  наследников   по   закону|
                                      |нетрудоспособные        иждивенцы|
                                      |наследуют    самостоятельно     в|
                                      |качестве    наследников   восьмой|
                                      |очереди                          |
                                       ————————————————————————————————— 
10.6.1. Порядок наследования земельных участков
Согласно ст. 1111 ГК РФ, принадлежащий наследодателю на праве собственности или на праве пожизненного наследуемого владения земельный участок входит в состав всего наследственного имущества и наследуется на общих основаниях, установленных Гражданским кодексом РФ (раздел V "Наследственное право").
На принятие наследства, в состав которого входит земельный участок, специальное разрешение не требуется.
Земельный участок, являясь недвижимым имуществом, имеет определенную рыночную цену, которая влияет на определение стоимости участка при переходе прав на него.
Наследованию могут подлежать только земельные участки, находящиеся у граждан на праве собственности или на праве пожизненного наследуемого владения. Наследуется земельный участок в строго определенных границах. В пределах границ земельного участка пользователь земли отвечает за соблюдение экологических правил, предусмотренных Законом РФ "Об охране окружающей природной среды" и Земельным кодексом РФ.
Границы земельного участка обозначены на его топографическом плане. На нем в границах земельного участка в условных знаках и обозначениях, применяемых в землеустройстве, полностью показан рельеф местности на момент последней съемки в соответствии с последним по времени проектом землеустройства. При оформлении права собственности наследнику на полученный в наследство земельный участок топографический план уточняется заново.
Закон акцентирует внимание на границах земельного участка при наследовании, с тем чтобы предотвращать наследование участка более тех границ, которые были у наследодателя.
Подлинные планы земельных участков, определяющие их границы, хранятся в кадастровом деле, а копии выдаются на руки владельцу земельного участка.
Важное замечание по наследованию земельных участков содержится во второй части ст. 1181 ГК РФ, которой установлено, что при этом к новому собственнику переходят также поверхностный почвенный слой (но не недра, находящиеся под этим участком), замкнутые водоемы, лес и растения в пределах границ земельного участка.
10.6.2. Особенности раздела земельного участка
Раздел земельного участка, принадлежащего наследникам на праве общей собственности, осуществляется с учетом минимального размера земельного участка, установленного для участков соответствующего целевого назначения (п. 1 ст. 1182 ГК РФ).
Предельные максимальные и минимальные нормы земельных участков для ведения садоводства, огородничества и дачного хозяйства устанавливаются, согласно ст. 33 ЗК РФ, субъектами Российской Федерации. Так, по решению Мособлсовета от 16 декабря 1992 г. N 4/28 "О предельных размерах земельных участков, предоставляемых гражданам на территории Московской области" при разделе между наследниками земельного участка минимальный размер доли не может быть менее 2 соток (0,02 га).
При невозможности раздела земельного участка с учетом минимального размера доли участок переходит к наследнику, имеющему преимущественное право на получение в счет своей наследственной доли этого земельного участка. Компенсация доли, причитающейся остальным наследникам, производится путем передачи наследником, получившим земельный участок, другого имущества из состава наследства или предоставлением иной компенсации, в том числе выплатой соответствующей денежной суммы (ст. 1170 ГК РФ).
10.6.3. Преимущественное право наследника при разделе земельного участка
Данное право заключается заключается в том, что наследник жил совместно с наследодателем, постоянно пользовался земельным участком, занимался строительством, поддерживал земельный участок согласно его назначению.
Преимущественное право на получение в счет своей наследственной доли земельного участка, находящегося в общей собственности, имеют (ст. 1168 ГК РФ):
- наследник, обладавший совместно с наследодателем правом общей собственности на неделимую вещь (вещь, раздел которой в натуре невозможен без изменения ее назначения, - ст. 133 ГК РФ), доля в праве на которую входит в состав наследства;
- наследник, постоянно пользовавшийся неделимым земельным участком, входящим в состав наследства, имеет преимущественное право на получение в счет своей наследственной доли этого участка перед наследниками, не пользовавшимися этим участком и не являвшимися ранее участниками общей собственности на него;
- если в состав наследства земельного участка входит находящийся на нем жилой дом (дача), раздел которого в натуре невозможен, наследники, проживавшие в этом доме (даче) ко дню открытия наследства и не имеющие иного жилого помещения, имеют перед другими наследниками, не являющимися собственниками данного жилого помещения, преимущественное право на получение в счет их наследственных долей этого жилого помещения.
Вопросы компенсации наследники должны решать сами, если между ними достигается согласие по всем спорным вопросам, о чем они составляют соответствующее соглашение. Но если такое взаимное соглашение не достигнуто, вопрос решается в судебном порядке. С получением компенсации собственник утрачивает право на общее имущество.
В случае когда никто из наследников не имеет преимущественного права на получение земельного участка или не воспользовался этим правом, владение, пользование и распоряжение земельным участком осуществляются наследниками на условиях общей долевой собственности.
В этом случае собственники земельной доли после определения ее размера по взаимному соглашению или по суду вправе без согласия других участников общей собственности передать земельный участок по наследству, продать или подарить его, а также обменять земельную долю на имущественный пай в потребительском кооперативе или земельную долю в другом хозяйстве.
10.6.4. Наследование прав, связанных с участием наследодателя в потребительском кооперативе
В состав наследства члена потребительского кооператива входит его пай (п. 1 ст. 1177 ГК РФ). Наследник члена садоводческого, огороднического или дачного потребительского кооператива по его желанию вправе стать членом соответствующего кооператива, и в этом ему не может быть отказано.
Решение вопроса о том, кто из наследников может быть принят в члены кооператива в случае, когда пай наследодателя перешел к нескольким наследникам, определяется законодательством о потребительских кооперативах, учредительными документами соответствующего кооператива.
В соответствии со ст. 18 (п. 2) Закона от 15 апреля 1998 г. членами садоводческого, огороднического и дачного потребительского кооператива могут стать в соответствии с гражданским законодательством наследники членов потребительского кооператива, в том числе малолетние и несовершеннолетние, а также лица, к которым перешли права на земельные участки в результате дарения или иных сделок с земельными участками.
Каждому наследнику, принятому в садоводческий, огороднический или дачный потребительский кооператив, правление кооператива обязано в течение трех месяцев со дня приема его в члены выдать членскую книжку. Наследникам строений и сооружений, расположенных на земельном участке, находящемся в собственности других лиц, выделяются части участка, необходимые для использования и обслуживания этих объектов.
Лица, которые принимают имущество, переходящее в их собственность в порядке наследования, являются также плательщиками налога в соответствии с Законом РФ от 12 декабря 1991 г. N 2020-1 "О налоге с имущества, переходящего в порядке наследования или дарения"*(23).
В ст. 2 этого закона дан исчерпывающий перечень объектов налогообложения. В частности, это: жилые дома, квартиры, дачи, садовые домики в садоводческих товариществах, паенакопления в жилищно-строительных, гаражно-строительных и дачно-строительных кооперативах, стоимость имущественных и земельных долей (паев) и другие объекты наследования. В соответствии с Указом Президента РФ от 7 декабря 1993 г. N 2118 в число объектов налогообложения также включены переходящие по наследству земельные участки.
Исчисление налога с имущества, переходящего физическим лицам в порядке наследования, осуществляется по следующим ставкам (см. табл. 2).
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
|     Стоимость имущества, категория      |         Ставка налога       |
|               наследников               |                             |
|—————————————————————————————————————————|—————————————————————————————|
|от 850 до 1700 МРОТ:                     |                             |
|- наследникам первой очереди             |5% стоимости имущества       |
|- наследникам второй очереди             |10% стоимости имущества      |
|- другим наследникам                     |20% стоимости имущества      |
|—————————————————————————————————————————|—————————————————————————————|
|от 1701 до 2550 МРОТ:                    |                             |
|- наследникам первой очереди             |42,5  МРОТ  +  10%  стоимости|
|                                         |имущества,  превышающей  1700|
|                                         |МРОТ                         |
|- наследникам второй очереди             |85  МРОТ  +   20%   стоимости|
|                                         |имущества,  превышающей  1700|
|                                         |МРОТ                         |
|- другим наследникам                     |170  МРОТ  +  30%   стоимости|
|                                         |имущества,  превышающей  1700|
|                                         |МРОТ                         |
|—————————————————————————————————————————|—————————————————————————————|
|свыше 2550 МРОТ:                         |                             |
|- наследникам первой очереди             |127,5 МРОТ  +  15%  стоимости|
|                                         |имущества,  превышающей  2550|
|                                         |МРОТ                         |
|- наследникам второй очереди             |255  МРОТ  +  30%   стоимости|
|                                         |имущества,  превышающей  2550|
|                                         |МРОТ                         |
|- другим наследникам                     |425  МРОТ  +  40%   стоимости|
|                                         |имущества,  превышающей  2550|
|                                         |МРОТ                         |
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
10.7. Договор мены земельных участков
С развитием рыночных отношений в России и введением земельных участков в систему товарно-денежного оборота договор мены стал занимать все более заметное место среди других видов земельных сделок. Ранее Гражданским кодексом РСФСР 1964 г. этому договору была отведена всего одна статья (ст. 255). В Гражданском кодексе РФ (часть вторая), введенным в действие с 1 марта 1996 г., договору мены посвящена целая глава (глава 31). В Земельном кодексе РФ вопросы правового регулирования договора мены земельных участков нашли отражение в ст. 37 ЗК РФ "Особенности купли-продажи земельных участков" из-за близкого сходства этих двух видов гражданско-правовых сделок.
Согласно ст. 567 ГК РФ, по договору мены каждая из сторон обязуется передать в собственность другой стороны один товар в обмен на другой. При этом к договору мены применяются соответственно правила о купле-продаже (глава 30 ГК РФ), если это не противоречит правилам главы 31 ГК РФ существу мены.
В отношении земельных участков на договор мены распространяются те же положения ст. 37 ЗК РФ "Особенности купли-продажи земельных участков", в которой устанавливаются условия, когда договор может быть признан недействительным.
Договор мены земельных участков предполагает, что эти объекты равноценны, что ограничивает возможные споры участников мены о действительной цене имущества.
В тех случаях, когда земельные участки признаются неравноценными, сторона, обязанная передать участок, цена которого ниже цены предлагаемого в обмен, должна оплатить другой стороне разницу в ценах этих участков.
Разумеется, неравноценность земельных участков и формы компенсации должны быть оговорены в заключаемом договоре, а не быть результатом последующих оценок обмениваемых участков.
В соответствии со ст. 570 ГК РФ право собственности на обмениваемое имущество переходит к сторонам, выступающим по договору мены в качестве покупателей, одновременно с исполнением обязательства передать соответствующее имущество обеими сторонами.
Но данное правило применено лишь к движимому имуществу. Для обретения права собственности на земельные участки как на недвижимое имущество, полученное сторонами по договору мены, участники договора должны пройти еще стадию их государственной регистрации. Поэтому право собственности участников мены на земельные участки возникает не одновременно с исполнением обязательств, а только после их государственной регистрации в учреждении юстиции (ст. 551 ГК РФ).
Договор мены не предполагает обязанности сторон обмениваться лишь земельными участками, находящимися в собственности садоводов, огородников и дачников. В обмене на земельный участок могут участвовать различные движимые и недвижимые вещи. На практике нередка ситуация, когда в двусторонних и многосторонних договорах количество участков меньше, чем число участников соглашения. Очень часто в качестве предмета договора мены выставляется всего один земельный участок, а договаривающихся сторон может быть две и более. Например, владелец участка, на котором имеется еще и дачное строение, намерен обменять его на жилое помещение в городе и автомашину. Если участок будет примерно равноценен запрашиваемому имуществу и по размеру может быть разделен между потенциальными владельцами (один имеет жилье, другой автомашину), то сделка может состояться на основе трехстороннего договора мены.
Чтобы обеспечить исполнение такого рода соглашения, статьей 569 ГК РФ установлены правила, направленные на защиту интересов того участника мены, который, согласно договору, передает вещь первым до получения от другой стороны.
Эти гарантии применяются, когда в соответствии с договором мены сроки передачи обмениваемых товаров (вещей) не совпадают, то применяются правила о встречном исполнении обязательства. Эти правила содержатся в ст. 328 ГК РФ, согласно которой при неисполнении обязанной стороной своего обязательства в соответствии с договором и при наличии обстоятельств, очевидно свидетельствующих о том, что такое исполнение не будет произведено в установленный срок, другая сторона вправе приостановить исполнение своего обязательства либо отказаться от исполнения этого обязательства и потребовать возмещения убытков.
Ниже приводится примерный договор мены садового, огородного и дачного земельного участка.
Примерный договор мены садового, огородного и дачного земельного участка
10.8. Ипотека садовых, огородных и дачных земельных участков
 10.8.1. Имущество, которое может быть предметом ипотеки                 
 10.8.2. Особенности ипотеки земельных участков                          
 10.8.3. Закладная на земельный участок и права ее владельца             
 10.8.4. Порядок государственной регистрации ипотеки                     
Ипотека есть залог недвижимого имущества (земельные участки, жилые дома и другие строения и сооружения, непосредственно связанных с землей) как способ обеспечения исполнения должником обязательств с целью получения долгосрочного кредита. Ипотека является инструментом товаро-денежных отношений в рыночной экономике, и только теперь в стране созревают условия для ее внедрения.
В Российской Федерации первый шаг к развитию ипотечных отношений был сделан в Законе РФ от 29 мая 1992 г. N 2872 "О залоге", допускающем залог недвижимого имущества. Однако механизм регулирования ипотеки выработан не был, что потребовало принятия дополнительных правовых актов на федеральном уровне. Но основная трудность в решении проблемы ипотеки состояла в определении формы собственности на землю как недвижимое имущество, поскольку здания, в том числе жилые дома и иные строения и сооружения, которые непосредственно связаны с землей и, естественно, могут быть предметом ипотеки только с одновременной ипотекой по тому же договору земельного участка, на котором находятся указанные объекты.
В процессе развития рынка недвижимости были приняты новые правовые и законодательные акты - Указ Президента РФ от 28 февраля 1996 г. N 293 "О дополнительных мерах по развитию ипотечного кредитования", Федеральный закон от 16 июля 1998 г. N 102-ФЗ "Об ипотеке (залоге недвижимости)" (далее - Закон об ипотеке, Закон), с 30 октября 2001 г. введен в действие новый Земельный кодекс РФ. Они упорядочили и решили многие вопросы ипотеки, в том числе вопросы расширения прав граждан по распоряжению своими земельными участками, включая право на ипотеку.
В отношении земельных участков, находящихся в собственности граждан и юридических лиц и расположенных на этих участках жилых и других капитальных строений, используемых для потребительских нужд указанных лиц, Закон об ипотеке разрешает заключать договор ипотеки под залог названного недвижимого имущества.
10.8.1. Имущество, которое может быть предметом ипотеки
В соответствии со ст. 5 Закона об ипотеке в состав данного имущества, относящегося к ипотеке садовых, огородных и дачных земельных участков, входят:
- земельные участки;
- жилые дома, квартиры и части жилых домов и квартир, состоящие из одной или нескольких комнат;
- дачи, садовые дома, гаражи и другие строения потребительского назначения.
При этом Закон об ипотеке устанавливает, что здания, в том числе жилые дома и иные сооружения, непосредственно связанные с землей, могут быть предметом ипотеки только с одновременной ипотекой по тому же договору земельного участка, на котором находится это здание или сооружение, либо части этого участка, функционально обеспечивающий передаваемый в залог объект (ст. 5 и 6).
Даже в тех случаях, когда закладываемый по ипотеке жилой дом приобретен по договору купли-продажи без определения размера земельного участка, на котором находится здание, в соответствии со ст. 552 ГК РФ к покупателю переходит право собственности или иного права на ту часть земельного участка, которая занята недвижимостью и необходима для ее использования.
Это обстоятельство не всегда учитывают ипотечные банки, когда им представляют правоустанавливающий документ (договор купли-продажи, дарения и т.д.) на объект недвижимости без определения размера земельного участка и отказывают залогодателям в предоставлении ипотечного кредита. Хотя договор об ипотеке мог бы быть заключен при оценке стоимости земельного участка, который на праве собственности принадлежит залогодателю по закону.
Кредит по ипотечному залогу, в отличие от обычного залога (например, получение денежной ссуды в ломбарде под залог сданных вещей), обеспечен стоимостью недвижимого имущества, непосредственно связанного с землей.
При обычном залоге вещей они остаются у залогодержателя, например в ломбарде. По договору, по ипотечному залогу заложенное недвижимое имущество (земельный участок, жилой дом) остается во владении залогодателя. Но при этом он лишается права распоряжения этим имуществом (продажа, дарение, обмен и т.п.) без согласия залогодержателя.
10.8.2. Особенности ипотеки земельных участков
Ипотека в обеспечении обязательства может быть установлена по различным видам договоров - кредитному (банковский кредит), договору займа или иного обязательства собственника недвижимости, основанному, например, на договоре купли-продажи, аренде, подряде или другом договоре, не противоречащем закону. Так, ипотечным договором может рассматриваться покупка садового участка с выплатой продавцу его стоимости по частям в течение установленного договором срока.
В договоре об ипотеке должны быть указаны предмет ипотеки, его оценка, существо, размер и срок исполнения обязательства, обеспечиваемого ипотекой. Предмет ипотеки определяется в договоре указанием его наименования, места нахождения и достаточным для идентификации этого предмета описанием.
В договоре должны быть указаны также права, в силу которых имущество, являющееся предметом ипотеки, принадлежит залогодателю, и наименование органа государственной регистрации прав на недвижимое имущество, зарегистрировавшего это право залогодателя.
В соответствии со ст. 10 Закона об ипотеке договор об ипотеке должен быть нотариально удостоверен и подлежит государственной регистрации. Несоблюдение этого правила влечет недействительность договора, и он считается ничтожным.
Договор об ипотеке считается заключенным и вступает в законную силу только с момента его государственной регистрации.
Залогодателем может быть как сам должник по обязательству, так и третье лицо, не участвующее в этом обязательстве. Как правило, залогодателем является должник, но в залог может быть вовлечено и третье лицо. Например, гражданин сдал под банковский кредит в залог свой земельный участок, но в установленные сроки со всей очевидностью долг банку погасить не сможет. Тогда в залог может быть предоставлено имущество третьего лица, которое и выступает в качестве залогодателя, и за его счет погашается долг основного должника. Какие бы в этом случае ни складывались отношения между основным должником и залогодателем (третьим лицом), они не могут повлиять на исполнение договора об ипотеке.
На ипотеку земельных участков распостраняются все нормы закона о залоге недвижимости. Но одновременно законодатель выделяет определенные и очень важные особенности данного предмета ипотеки по сравнению с другими предметами недвижимости (жилые дома, квартиры, дачи) и устанавливает специальный правовой режим для ипотеки земельных участков.
В соответствии со ст. 62 Закона об ипотеке по договору ипотеки могут быть заложены земельные участки, находящиеся в собственности граждан, их объединений, юридических лиц и предоставленные для садоводства, животноводства, индивидуального жилищного, дачного и гаражного строительства, приусадебные земельные участки личного подсобного хозяйства и земельные участки, занятые зданиями, строениями или сооружениями в размере, необходимом для их хозяйственного обслуживания (функционального обеспечения).
Понятия, приведенные в ст. 62 Федерального закона "Об ипотеке" соответствуют значению определений Закона от 15 апреля 1998 г. в отношении садовых, огородных и дачных земельных участков, т.е. они также могут быть предметом ипотеки.
Однако особенности ипотеки земельных участков по сравнению с иной недвижимостью, например с жилыми домами и иными объектами потребительского назначения, были отражены еще в Гражданском кодексе РФ.
Согласно ст. 340 ГК РФ, ипотека здания или сооружения допускается только с одновременной ипотекой по тому же договору земельного участка, на котором находится это здание или сооружение, либо части этого участка, функционально обеспечивающей закладываемый объект. Иными словами нельзя отдать в залог дачу без одновременного залога хотя бы части земельного участка, чтобы иметь доступ к даче и обслуживающим ее объектам.
Однако при ипотеке земельного участка право залога не распространяется на находящиеся или возводимые на этом участке здания и сооружения залогодателя, если в договоре не предусмотрено иное условие.
При отсутствии в договоре такого условия залогодатель в случае обращения взыскания на заложенный земельный участок сохраняет право ограниченного пользования (сервитут) той его частью, которая необходима для использования здания или сооружения в соответствии с их назначением. Условия пользования этой частью участка определяются соглашением залогодателя с залогодержателем, а в случае спора - судом.
Если ипотека установлена на земельный участок, на котором находятся здания или сооружения, принадлежащие не залогодателю, а другому лицу, то при обращении залогодержателем взыскания на этот участок и при его продаже с публичных торгов к приобретателю участка переходят права и обязанности, которые в отношении этого лица имел залогодатель (ст. 66 Закона об ипотеке).
В жизни нередки ситуации, когда земельный участок принадлежит одному лицу, а дача и другие строения на нем возведены другим лицом (чаще родственником) и оформлены на праве собственности. Это происходит тогда, когда земельный участок отдается в залог, до начала его застройки. В данном случае закон защищает интересы собственника строения при новом приобретателе земельного участка. Для собственника строения (дачи) сохраняются те же права и обязанности, которые он имел с прежним владельцем земельного участка.
Имущество, на которое установлена ипотека, остается у залогодателя в его владении и пользовании (п. 1 ст. 1 Закона об ипотеке). Он вправе этим имуществом обладать; извлекать из того же заложенного земельного участка определенную пользу и выгоду, т.е. определять его юридическую судьбу (например, сдать в аренду), он не вправе без согласования с кредитором (залогодержателем).
Ипотека может возникать не только из договора, но и в силу Закона. Так, при передаче под выплату ренты*(24) земельного участка или другого недвижимого имущества получатель ренты в обеспечение обязательства плательщика ренты приобретает право залога на это имущество (п. 1 ст. 587 ГК РФ).
Однако несмотря на наличие подобных примеров, когда ипотека возникает в силу закона, наиболее распространенным основанием для ее возникновения является договор.
Ранее упоминалось о земельных участках, которые могут быть предметом ипотеки. Закон от 15 апреля 1998 г. относит к ним и земли садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединений и членов этих объединений. Правовой режим этих земель и права граждан по их распоряжению освещены в разделах 1 и 2 настоящего справочника.
И здесь возникает вопрос: каким способом садоводы, огородники и дачники могут воспользоваться правом на ипотеку своих земельных участков, в отношении которых они являются пользователями и владельцами, но не собственниками?
Согласно п. 1 ст. 63 Закона об ипотеке, на земли, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, ипотека не распространяется. Но ведь подавляющая часть земельных участков была выделена садоводам, огородникам и дачникам именно из этой категории земель на праве постоянного (бессрочного) пользования.
Каким образом могут воспользоваться эти граждане правом на ипотеку? Ответ содержится в новом Земельном кодексе РФ (ст. 20 и 21), в котором прямо установлено: "Каждый гражданин имеет право однократно бесплатно приобрести в собственность находящийся в его постоянном (бессрочном) пользовании земельный участок, при этом взимание дополнительных денежных сумм помимо сборов, установленных федеральными законами, не допускается". Таким же правом наделены граждане, имеющие земельные участки на праве пожизенного наследуемого владения. Став собственниками земельных участков, садоводы, огородники и дачники могут беспрепятственно сдавать их в залог на условиях ипотеки.
Закон от 15 апреля 1998 г. (п. 1 ст. 28) предписывает, что садоводам, огородникам, дачникам и их садоводческим, огородническим и дачным некоммерческим объединениям, получившим земельные участки из государственных и муниципальных земель на праве пожизненного наследуемого владения и постоянного (бессрочного) пользования, не может быть отказано в приватизации таких земель.
Итак, ипотека садоводческого, огороднического или дачного земельного участка возможна лишь при наличии у граждан права собственности на эти участки. Хотя залог недвижимости еще не означает ее отчуждения, но такая вероятность в нем заложена в случае невыплаты долга по договорному обязательству. Но право на отчуждение своего недвижимого имущества имеет только собственник, и только с ним может быть заключен договор ипотеки земельного участка.
Обычно заключаются сразу два договора: один о получении кредита, другой об ипотеке (залоге недвижимости) под кредит. Очень принципиальной в договоре залога является оценка недвижимости. Чаще всего ее поручают профессиональным оценщикам, имеющим соответствующую лицензию на этот вид деятельности.
Но следует иметь в виду, что статьей 339 ГК РФ залоговая стоимость недвижимости устанавливается в договоре исключительно по соглашению сторон сделки. В договоре должно быть указано денежное выражение заложенной недвижимости, сроки выплаты кредита (в целом или по частям). Стороны вправе прописать в договоре любые условия в рамках закона по взаимной договоренности.
Необходимо учитывать, что право собственности на заложенную землю либо иное недвижимое имущество у кредитора возникает не с момента заключения договора залога, а только тогда, когда истечет срок исполнения должником своих обязательств. Если кредит возвращен банку в срок, то автоматически прекращается и обеспечивающий его договор залога.
Обычно закладываемая недвижимость (жилой дом, земельный участок и т.д.) оценивается несколько ниже реальной рыночной стоимости. Это обусловлено тем, что банк или другие финансово-кредитные учреждения, предоставившие денежные средства под залог, должны быстро продать недвижимость (по истечении срока залога) в счет погашения кредита. К тому же в скидку от рыночной стоимости земельного участка закладывается риск изменения цен, которое может произойти за время, на которое взят кредит.
10.8.3. Закладная на земельный участок и права ее владельца
Право залогодержателя по договору о залоге недвижимого имущества может быть удостоверено закладной.
Закладная является именной ценной бумагой, удостоверяющей права ее законного владельца (залогодержателя). Владелец закладной имеет право на исполнение денежного обязательства, указанного в договоре об ипотеке, без предъявления других доказательств, а также право залога на указанное в договоре об ипотеке имущество.
Закладная составляется залогодателем, а если он является третьим лицом - также и должником по обеспеченному договором об ипотеке обязательству. Закладная выдается первоначальному залогодержателю органом, осуществляющим государственную регистрацию ипотеки, после того как такая регистрация будет осуществлена. Если в договоре об ипотеке указано, что права залогодержателя удостоверяются закладной, то вместе с таким договором нотариусу представляется закладная. В этом случае нотариус должен сделать на закладной отметку о времени и месте нотариального удостоверения договора об ипотеке, пронумеровать и скрепить печатью листы закладной.
Владелец закладной вправе передать ее другому лицу путем совершения передаточной надписи в пользу этого лица.
Новому владельцу полученной в порядке передачи закладной принадлежат все удостоверенные ею права, в том числе права залогодержателя и права кредитора по обеспеченному ипотекой обязательству.
Согласно ст. 48 Закона об ипотеке, в передаточной надписи должно быть точно и полно указано имя (наименование) лица, которому передаются права по закладной. Передаточные надписи на закладной, не содержащие такого указания (бланковские передаточные надписи), считаются юридически ничтожными, т.е. недействительными.
При несоответствии закладной договору об ипотеке верным считается содержание закладной, если ее приобретатель в момент совершения сделки не знал и не должен был знать о таком несоответствии. Это правило не распространяется на случаи, когда владельцем закладной является первоначальный залогодержатель. Данное положение исходит из того, что по договору об ипотеке залогодержатель должен быть полностью осведомлен о предмете залога и платежеспособности залогодателя.
Законный владелец закладной вправе требовать устранения выявленного несоответствия путем аннулирования данной закладной и выдачи новой закладной, если требование было заявлено немедленно после того, как владельцу стало известно о таком несоответствии. Ответственность за убытки, возникшие в связи с совершением такой сделки, несет составитель закладной.
Закон предоставляет владельцу закладной, полученной по передаточной надписи, право требования от органа, осуществляющего государственную регистрацию ипотеки, зарегистрировать его в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество в качестве залогодержателя. Хотя это право дополнительной юридической силы владельцу закладной не прибавляет, поскольку выдается на основании договора об ипотеке, обеспеченного государственной регистрацией и передаточной надписью, но оно создает возможность проверки ее действительной надежности.
10.8.4. Порядок государственной регистрации ипотеки
Статьей 29 Федерального закона от 24 декабря 1997 г. N 122-ФЗ "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" определены основные положения государственной регистрации ипотеки и установлено, что ее особенности могут также содержаться в Законе об ипотеке.
В Законе об ипотеке теме "Государственная регистрация ипотеки" посвящена глава IV, содержащая десять статей (с 19-й по 28-ю). В одной из них (ст. 20) дан перечень действий и документов, которые определяют порядок государственной регистрации ипотеки.
Ввиду особой важности этой статьи приводим ее полностью.
"1. Государственная регистрация ипотеки осуществляется на основании заявления залогодателя.
2. Для государственной регистрации ипотеки должны быть представлены:
нотариально удостоверенный договор об ипотеке и его копия;
документы, названные в договоре об ипотеке в качестве приложений;
доказательства уплаты регистрационного сбора;
документ, подтверждающий возникновение обеспеченного ипотекой обязательства.
3. Если в договоре об ипотеке указано, что права залогодержателя удостоверяются закладной, в орган, осуществляющий государственную регистрацию ипотеки, одновременно с документами, указанными в п. 2 настоящей статьи, представляются также:
закладная, содержание которой должно удовлетворять требованиям пункта 1 статьи 14 настоящего Федерального закона, за исключением требования в отношении даты выдачи закладной и сведений о государственной регистрации ипотеки, и ее копия;
документы, названные в закладной в качестве приложений, и их копии.
4. Ипотека должна быть зарегистрирована в течение одного месяца со дня поступления необходимых для ее регистрации документов в орган, осуществляющий государственную регистрацию ипотеки.
5. Государственная регистрация ипотеки осуществляется путем совершения регистрационной записи об ипотеке в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество.
Датой государственной регистрации ипотеки является день совершения регистрационной записи об ипотеке в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество. Регистрационные записи в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество совершаются в очередности, определяемой на основании дат поступления всех необходимых документов в орган, осуществляющий ведение указанного реестра.
6. Для третьих лиц ипотека считается возникшей с момента ее государственной регистрации".
Однако представляется, что приведенный перечень документов, необходимых для государственной регистрации ипотеки, нельзя считать исчерпывающим. Не исключено, что в процессе совершенствования учреждений юстиции по регистрации прав эти документы могут видоизменяться и детализироваться.
Об этом свидетельствует Инструкция о порядке регистрации ипотеки жилого помещения, возникшей в силу закона или договора, а также о порядке регистрации смены залогодержателя в связи с переходом прав требований по ипотечным кредитам*(25). Например, согласно Инструкции (п. 10), на государственную регистрацию ипотеки должны быть представлены 16 различных документов, удостоверенных соответствующими организциями.
10.9. Договор пожизненного содержания с иждивением*(26)
 10.9.1. Основные    положения    договора    пожизненного    содержания 
         с иждивением                                                    
 10.9.2. Стороны   в  договоре  пожизненного  содержания  с  иждивением, 
         их права и обязанности                                          
 10.9.3. Порядок     заключения     договора   пожизненного   содержания 
         с иждивением                                                    
 10.9.4. Условия    расторжения    договора   пожизненного    содержания 
         с иждивением                                                    
Этот вид договора до введения в действие с 1 марта 1996 г. части второй ГК РФ не имел широкого применения. По прежнему законодательству (ГК РСФСР 1964 г.) его сфера ограничивалась лишь индивидуальными жилыми домами с жесткими условиями заключения такого договора. Получателем ренты мог стать только тот собственник индивидуального жилого дома, который являлся лицом, нетрудоспособным по возрасту (пенсионер по старости) или по состоянию здоровья (инвалид I, II или III группы). Более того, плательщик ренты, будучи по договору собственником жилого дома, не вправе был произвести его жилья за счет приватизации государственного и муниципального жилищного фонда и нового строительства, а также передача в собственность граждан земельных участков, отведенных под жилые дома и дачи в садоводческих и дачных товариществах и кооперативах. Отменены были и все ранее принятые ограничения при заключении договора пожизненного содержания с иждивением.
Теперь состав плательщиков ренты законом не ограничен - ими могут быть не только граждане, но и юридические лица. Круг получателей ренты также расширился: участниками договора могут стать не только нетрудоспособные граждане, но и вполне трудоспособные лица и даже некоммерческие организации, за исключением тех, на которые не распространяется Федеральный закон "О некоммерческих организациях"*(27) (п. 3 ст. 1), в данном случае на потребительские кооперативы.
Нормы ГК РФ о договоре пожизненного содержания с иждивением по-прежнему служат интересам той части граждан, для которых собственность в виде квартиры, жилого дома, земельного участка осталась единственным дополнительным (к пенсии) источником средств сносного существования до конца своих дней. Хотя новый закон в число получателей ренты включил помимо нетрудоспособных и всех трудоспособных граждан, практика показывает, что подавляющая часть участников договоров - получателей ренты являются людьми пожилого возраста, которые практически находятся за чертой бедности, и этот вид сделки позволяет, не расставаясь со своим жильем, иметь постоянный источник дохода.
Особенностью этого договора является то, что приобретателем недвижимого имущества может быть лишь дееспособное лицо. Это требование вытекает из тех обязанностей, которые приобретатель недвижимого имущества в садоводческом или дачном объединении берет на себя по отношению к отчуждателю и должен лично их осуществлять.
Обязательность личной заботы об отчуждателе имущества играет существенную роль в этом виде договора. Заключая его, старые, беспомощные люди ищут в ряде случаев не столько материального обеспечения, сколько личной заботы, которую могут проявить лишь лица, обладающие полной дееспособностью.
10.9.1. Основные положения договора пожизненного содержания с иждивением
Договор пожизненного содержания с иждивением является возмездной сделкой. Однако в отличие от договора купли-продажи, когда покупатель принимает имущество и уплачивает за него договорную цену, в договоре ренты с отчуждением земельного участка (садового, огородного, дачного с находящейся на них недвижимостью) с условием пожизненного содержания собственника приобретатель его имущества гарантирует ему до конца его жизни материальное обеспечение в натуре. Налицо два момента, определяющие специфику данного договора. Во-первых, приобретатель вознаграждает отчуждателя не деньгами, как это имеет место в договоре купли-продажи, а предоставлением различных благ (помещения для проживания, питания, одежды, соответствующего ухода, заботы и необходимой социально-бытовой помощи).
Во-вторых, если договор купли-продажи предполагает строгую определенность цены уже в момент его заключения, то договор отчуждения земельного участка, например в данном объединении с условием пожизненного содержания с иждивением, является сделкой, заключающей в себе элементы неопределенности, так как неизвестно, насколько действительные расходы приобретателя будут соответствовать стоимости приобретенного имущества.
Обязанности приобретателя, разумеется, не могут быть ограничены лишь перечисленными в законе услугами. Стороны могут договориться и о дополнительных условиях и формах оказания этих услуг. В то же время ограничение обязанностей приобретателя по сравнению с указанными в законе недопустимо.
Некоторые из предоставляемых благ и услуг могут быть выражены в деньгах, другие (уход за рентополучателем, забота о нем) не могут быть выражены в денежной форме, их нельзя рассматривать в качестве цены договора.
Имущество, которое отчуждается под выплату ренты, может быть передано получателем ренты в собственность ее плательщику за оплату или бесплатно.
В случае, когда договором ренты предусматривается передача имущества за плату, к отношениям сторон по его передаче и оплате применяются правила, установленные для договора купли-продажи (глава 30 ГК РФ). Если же такое имущество передается бесплатно, то применяются правила о договоре дарения (глава 32 ГК РФ). Но правила договоров купли-продажи и дарения могут применяться лишь в той мере, в какой они не противоречат существу договора ренты. Например, договоры купли-продажи и дарения не предусматривают обязательного нотариального удостоверения, а договор ренты, согласно ст. 584 ГК РФ, такому удостоверению подлежит.
Закон не ограничивает плательщика, в частности, постоянной ренты в праве распоряжаться приобретенной в собственность недвижимостью, например жилым домом, дачей с земельным участком. Он вправе, не спрашивая согласия получателя ренты, эту недвижимость продать, подарить или передать ее иным способом новому собственнику.
Но в случае такого отчуждения имущества плательщиком ренты его обязательства по договору ренты переходят на нового преобретателя, обремененного рентой имущества (ст. 586 ГК РФ).
Однако по договору пожизненного содержания с иждивением плательщик ренты вправе отчуждать недвижимое имущество только с предварительного согласия получателя ренты.
Статьями 587 и 588 ГК РФ установлены правила, гарантирующие обеспечение выплаты ренты ее плательщиком:
- при передаче под выплату ренты земельного участка или другого недвижимого имущества получатель ренты приобретает права залога на это имущество;
- в случае утраты обеспечения или ухудшения его условий по обстоятельствам, за которые получатель ренты не отвечает, последний вправе расторгнуть договор ренты и потребовать возмещения убытков, вызванных расторжением договора.
В договоре прежде всего должны быть четко определены объем, формы и способ материального обеспечения получателя ренты, а также бытового ухода за ним.
Договором необходимо предусмотреть все существенные условия его исполнения (медицинское обслуживание, режим покупки продуктов и приготовления пищи, надомный уход, госпитализация, порядок оплаты коммунальных услуг и др.). Чем подробнее в договоре будут определены все его условия, тем выше вероятность того, что в дальнейшем не возникнут споры относительно предполагаемого объема содержания. Целесообразно также определить рублевый эквивалент объема содержания. Его стоимость в месяц не может быть менее двух минимальных размеров оплаты труда, установленных законом (п. 2 ст. 602 ГК РФ).
В договоре необходимо предусмотреть условие о том, что все соглашения, устные договоренности, которые имели место между сторонами до заключения договора, теряют свою силу с момента подписания договора. Это предотвратит попытки получателя ренты в дальнейшем ссылаться на "ранее достигнутые договоренности".
Большинство исков получателей ренты о расторжении договора мотивируются тем, что получатель ренты в момент заключения договора рассчитывал не на тот объем и характер услуг, которые впоследствии ему оказывались плательщиком ренты. Доводы ответчика о том, что содержание получателя ренты соответствует его запросам и условиям договора, не имеют должного значения, поскольку объем содержания, предоставленный в натуре, практически невозможно доказать, а при исследовании самого договора зачастую выясняется, что им предусмотрен минимум обязательств, не обеспечивающих в целом потребностей получателя ренты, что в конечном счете ставит под вопрос добросовестность приобретателя имущества при заключении и исполнении договора.
Договором должно быть предусмотрено, кем должны исполняться обязательства: плательщиком ренты или третьими лицами. Таким образом, в случае возникновения между сторонами конфликтов личного характера услуги по содержанию получателя ренты могли бы предоставляться третьими лицами, естественно, за счет плательщика ренты.
В договоре следует оговорить стоимость выкупной цены, так как одним из требований закона к плательщику ренты в случае доказанности существенного нарушения им условий договора может быть требование получателя ренты о выплате ему выкупной цены (п. 2 ст. 605 ГК РФ). Если имущество передано плательщику ренты бесплатно, то при отсутствии в договоре указания на размер выкупной цены последняя складывается из годовой суммы выплаченных платежей (не менее двух минимальных размеров оплаты труда в месяц) и стоимости недвижимости.
Договором пожизненного содержания с иждивением может быть предусмотрена возможность замены предоставления содержания с иждивением в натуре выплатой в течение жизни гражданина периодических платежей в деньгах (ст. 603 ГК РФ). Если данный пункт внесен в договор, это поможет в дальнейшем избежать тупиковых ситуаций при возникновении между сторонами личных конфликтов, которые впоследствии, как правило, перерастают в разногласия относительно объема предоставляемых услуг.
10.9.2. Стороны в договоре пожизненного содержания с иждивением, их права и обязанности
Как следует из закона (ст. 583 ГК РФ), в договоре представлены две стороны: одна - получатель ренты, другая - плательщик ренты.
Получателем ренты может только дееспособный гражданин (граждане), имеющий в собственности указанное в законе недвижимое имущество (квартира, жилой дом, земельный участок). Получателями ренты могут быть не только нетрудоспособные граждане по возрасту или болезни, как это было установлено ГК РСФСР 1964 г., но и вполне трудоспособные граждане.
Преимущества получателя ренты заключаются прежде всего в том, что, получая регулярный источник дохода в виде рентных платежей, за ним сохраняется право проживать в своей даче с земельным участком до самой своей смерти. Одновременно в договоре может быть оговорен комплекс услуг, который плательщик будет оказывать ему до конца жизни.
При существенном нарушении плательщиком ренты своих обязательств получатель ренты вправе потребовать возврата недвижимого имущества, переданного в обеспечение пожизненного содержания, либо выплаты ему выкупной цены на установленных законом условиях. Согласно ст. 594 (п. 2, 3) ГК РФ, при отсутствии условия о выкупной цене в договоре, по которому имущество передано за плату, выкуп осуществляется по цене, соответствующей годовой сумме подлежащей выплате ренты.
При отсутствии условия о выкупной цене в договоре, по которому имущество передано под выплату ренты бесплатно, в выкупную цену наряду с годовой суммой рентных платежей включается цена переданного имущества, определяемая по следующему правилу (п. 3 ст. 424 ГК РФ): "В случаях когда в возмездном договоре цена не предусмотрена и не может быть определена исходя из условий договора, исполнение договора должно быть оплачено по цене, которая при сравнимых обстоятельствах обычно взимается за аналогичные товары, работы или услуги".
При этом плательщик ренты не вправе требовать компенсации расходов, понесенных в связи с содержанием получателя ренты (ст. 605 ГК РФ).
Плательщиком ренты может быть как физическое лицо (гражданин), так и юридическое. Но из числа юридических лиц к плательщикам ренты допускаются только некоммерческие организации, которые создаются в форме общественных или религиозных объединений, некоммерческих партнерств, социальных, благотворительных и иных фондов, ассоциаций и союзов, предусмотренных федеральными законами, и не имеют извлечение прибыли в качестве основной цели своей деятельности (ст. 2 Федерального закона "О некоммерческих организациях").
Плательщик ренты обязан принимать необходимые меры для того, чтобы в период предоставления пожизненного содержания с иждивением использование указанного имущества не приводило к снижению стоимости этого имущества.
С данным обстоятельством связана и другая обязанность плательщика ренты - поддерживать переданный ему в собственность объект недвижимости в надлежащем техническом и санитарном состоянии, чтобы не снижалась его прежняя стоимость, поскольку не исключена возможность возврата этого имущества по требованию получателя ренты.
При существенном нарушении плательщиком ренты своих обязательств получатель ренты вправе потребовать возврата недвижимого имущества, переданного в обеспечение пожизненного содержания, либо выплаты ему выкупной цены на условиях, установленных статьей 594 ГК РФ.
Обязательство пожизненного содержания с иждивением прекращается для плательщика ренты со смертью его получателя.
10.9.3. Порядок заключения договора пожизненного содержания с иждивением
Согласно ст. 584 ГК РФ "Форма договора ренты", для заключения договора пожизненного содержания с иждивением установлен особый механизм оформления этой сделки.
Помимо нотариального удостоверения как договора ренты договор, предусматривающий отчуждение недвижимого имущества под выплату ренты, подлежит также государственной регистрации в соответствующем учреждении юстиции. С этого момента возникают права и обязанности сторон по договору.
Как отмечалось, договор пожизненного содержания с иждивением относится к числу возмездных договоров, и существенным условием его заключения, как и для всякой возмездной сделки, является цена. Определить цену такого договора очень непросто.
Законодатель, учитывая всю сложность установления действительной цены по такому договору, все-таки узаконил, что в договоре должна быть определена стоимость всего объема содержания с иждивением, которая не может быть менее двух минимальных размеров оплаты труда. При этом он определил, что при разрешении споров об объеме содержания, которое должно предоставляться гражданину, суду необходимо руководствоваться принципами добросовестности и разумности (ст. 603 ГК РФ).
В договоре пожизненного содержания с иждивением должно быть указано, что плательщик ренты вправе отчуждать недвижимое имущество только с предварительного согласия получателя ренты. Но механизм получения такого согласия и его формы (устная, письменная или нотариальная) четко не определен, что иногда порождает известные сложности в установлении действительности такого согласия. Можно посоветовать оформлять такое согласие в письменной форме с соответствующим заверением подписи. Во всяком случае, такое оформление снимает в дальнейшем вопросы относительно факта согласия получателя ренты на распоряжение той или иной недвижимостью, значащуюся в договоре.
Следует иметь в виду, что в соответствии с гражданским законодательством или переходе прав собственности на "обремененное" рентой имущество устанавливается субсидиарная ответственность*(28) за неисполнение обязательств по договору (п. 2 ст. 586 ГК РФ). Из этого следует, что если с согласия получателя ренты, например, продана приобретенная по договору купли-продажи с условием пожизненного содержания дача, то в случае неисполнения покупателем обремененной рентой дачи условий договора к плательщику ренты может быть предъявлено требование об исполнении обязательств или применены санкции, предусмотренные положениями о ренте. Но у плательщика ренты остается право предъявить требования к основному должнику (ст. 399 ГК РФ). Чтобы избежать такой ответственности, в договор купли-продажи с пожизненным содержанием необходимо внести условие о том, что при отчуждении обремененного рентой имущества с согласия получателя ренты плательщик ренты не отвечает перед последним по обязательствам лиц, приобретших право собственности на такое имущество.
Для заключения договора пожизненного содержания с иждивением требуется представить нотариусу следующие документы:
- договор, который должен быть составлен в присутствии обоих его участников, имеющих при себе паспорта, правоустанавливающие документы, земельный участок и находящуюся на нем недвижимость, а также справку БТИ.
Для государственной регистрации договора пожизненного содержания с иждивением необходимы:
- заявление на государственную регистрацию, составленное по установленной форме N 4;
- договор пожизненного содержания с иждивением (оригинал);
- договор пожизненного содержания с иждивением (копия с печатью налоговой инспекции);
- передаточный акт на недвижимое имущество, заверенный либо нотариусом, либо в жилищно-эксплуатационной организации (копия);
- квитанция об уплате регистрационных сборов;
- справка БТИ.
Учитывая всю сложность такого договора, к его составлению целесообразно привлечь квалифицированного юриста, знакомого с практикой составления и исполнения подобного рода договоров.
10.9.4. Условия расторжения договора пожизненного содержания с иждивением
Условия расторжения договора пожизненного содержания с иждивением носят различный характер.
Во-первых, договор ренты может быть расторгнут по соглашению сторон. В этом случае все возвращается в прежнее положение: рентополучатель вновь становится собственником недвижимого имущества, а плательщик ренты перестает нести какие-либо обязательства по отношению к нему.
Во-вторых, договор пожизненного содержания с иждивением может быть расторгнут получателем ренты в случае утраты обеспечения рентополучателя или ухудшения его условий по обстоятельствам, за которые рентополучатель не отвечает.
В-третьих, расторжение договора может произойти при существенном нарушении плательщиком ренты своих обязательств перед получателем ренты.
Обычно под "существенным нарушением договора" понимают систематическое невыполнение условий договора или нарушение стороной по договору своего обязательства, влекущее за собой какие-либо негативные последствия для другой стороны. Поэтому в договоре следует оговорить, что именно подразумевают под существенным нарушением договора.
Если условия договора ренты постоянно нарушаются и расторгнуть договор по соглашению сторон не удается, получатель ренты (продавец) может обратиться в суд с требованием о расторжении договора. В суде будет необходимо доказать факты существенного нарушения договора. Иными словами, прежде чем предъявить иск, нужно заняться сбором доказательств. Ими могут быть:
- претензии, составляемые рентополучателем после каждого нарушения;
- чеки, если рентополучатель покупает какие-либо продукты или вещи, которые по договору должен был приобретать рентоплательщик;
- показания свидетелей;
- другие документы, подтверждающие нарушение ответчиком принятых на себя обязательств.
За просрочку выплаты ренты плательщик уплачивает получателю ренты проценты, предусмотренные статьей 395 ГК РФ. Согласно этой статье, размер процентов определяется существующей в месте жительства получателя ренты, а если плательщиком является юридическое лицо - в месте его нахождения учетной ставкой банковского процента на день исполнения его денежного обязательства или его соответствующей части. При взыскании долга в судебном порядке суд может удовлетворить требование плательщика ренты, исходя из учетной ставки банковского процента на день предъявления иска или на день вынесения решения. Эти правила применяются, если иной размер процентов не установлен законом или договором ренты.
Уход за престарелыми, тем более одинокими людьми, обеспечение их всем необходимым для жизни и здоровья - дело не только хлопотливое, но и дорогостоящее. Не случайно плательщики ренты нередко обращаются в суд по вопросам объема услуг по содержанию получателя ренты в натуре, а также замене их периодическими рентными платежами.
Однако суды чаще всего отказывают плательщикам ренты в таких притязаниях, исходя из того что при заключении договора пожизненного содержания с иждивением получатель ренты рассчитывал прежде всего на предоставление услуг в натуре, так как по состоянию здоровья он не может вести самостоятельно свое домашнее хозяйство.
10.10. Недействительность сделок с земельными участками, совершенных с нарушением закона
Значительность криминогенного рынка заставляет остановиться и на таком вопросе, как недействительность со дня, когда истец узнал или должен был узнать об иных обстоятельствах, являющихся основанием для признания сделки недействительной.
10.10.1. Недействительность сделок, совершенных под влиянием обмана (мошенничества), угрозы, вымогательства и других злонамеренных действий и их последствия
Особую опасность для общества представляют собой сделки с земельными участками и находящейся на них недвижимостью (жилые дома, дачи и другие постройки и сооружения), совершаемые под влиянием обмана, насилия, угрозы, злонамеренного соглашения представителя одной стороны с другой стороной, а также сделки, которые лица вынуждены совершать вследствие тяжелого стечения обстоятельств на крайне невыгодных для себя условиях, чем другая сторона воспользовалась (кабальная сделка - ст. 179 ГК РФ).
Если сделка признана недействительной по одному из указанных оснований, то потерпевшему возвращается другой стороной все полученное ею по сделке, а при невозможности возвратить полученное в натуре возмещается его стоимость в деньгах. Кроме того, потерпевшему возмещается другой стороной причиненный ему реальный ущерб.
Что касается имущества, которое потерпевший получил от виновной стороны, то оно не возвращается ей обратно, а обращается в доход Российской Федерации (односторонняя реституция).
Сделка, совершенная под влиянием обмана, признается недействительной, если будет доказано, что обман являлся результатом умышленного действия одной из сторон с целью склонить другую сторону к совершению сделки. Такими действиями могут быть сообщение ложных сведений о предмете или других элементах сделки, которые повлияли на ее заключение (личность контрагента, цена, сроки исполнения и др.). Формой обмана может быть и бездействие одного из участников договора, которое выразилось в умышленном сокрытии сведений или обстоятельств, оказавших существенное влияние на его совершение.
Принципиальное отличие сделок, совершенных путем обмана, от сделок, заключенных под влиянием заблуждения, имеющего существенное значение, заключается в том, что в первом случае потерпевшая сторона, как правило, была лишена возможности свободно выразить свою волю и действовать в собственных интересах в результате умышленного искажения фактов другой стороной; во втором случае умысла ввести в заблуждение (обмануть) у участников сделки не было. Заблуждение в отношении сделки произошло помимо их воли, когда каждый из них имел неправильное представление о характере сделки, соответственно и о последствиях признания этих сделок недействительными.
Уголовным кодексом РФ (ст. 159) обман, как и злоупотребление доверием, квалифицируется как мошенничество, т.е. хищение чужого имущества или незаконное приобретение права на чужое имущество. УК РФ разграничивает стадии мошенничества: лицо, совершившее подделку документов, но не успевшее совершить мошенничество, отвечает по совокупности ст. 327 и 159 УК РФ.
Мошенничество считается совершенным, в частности, если преступник получил право собственности (право пользования) на земельный участок или обманным путем по сделке получил денежные средства или иное имущество, на какое не имел необходимых прав. Типичный вид мошенничества при совершении сделок на рынке недвижимости - это купля-продажа по подложным документам.
Мошенничество в отношении объектов потребительской недвижимости (земельных участков, дач, жилых домов) влечет за собой не только гражданско-правовую, но и уголовную ответственность, как за хищение чужого имущества в крупном размере (ст. 159 УК РФ).
Недействительными признаются сделки, совершенные под влиянием насилия и угрозы, которые влекут не только указанные в ст. 179 ГК РФ последствия с изъятием в доход государства имущества виновной стороны, переданной пострадавшей по сделке, но и применение мер уголовной ответственности.
Насилием является причинение участнику сделки или лицам, близким ему, физических или душевных страданий или морального вреда, если он не совершит сделку. Угроза - психическое воздействие на волю лица посредством заявлений о причинении ему или его близким физического или морального вреда, если он не совершит сделку.
Если в действиях одной из сторон сделки или других лиц, действующих в ее интересах и допустивших насилие или угрозу при заключении договора, суд установит состав преступления, то в этом случае к виновным может быть применима ст. 163 УК РФ о вымогательстве.
Указанной нормой уголовного закона установлено, что вымогательство есть требование передачи чужого имущества либо права на имущество или совершения других действий имущественного характера под угрозой применения насилия либо уничтожения или повреждения чужого имущества, а равно под угрозой распространения сведений, позорящих потерпевшего или его близких, либо иных сведений, которые могут причинить существенный вред правам или законным интересам потерпевшего или его близких.
Вымогательство без отягчающих обстоятельств наказывается ограничением свободы на срок до трех лет, либо арестом на срок до шести месяцев, либо лишением свободы на срок до четырех лет со штрафом в размере до пятидесяти минимальных размеров оплаты труда или в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период до одного месяца или без такового.
Но вымогательство, совершенное при более тяжких обстоятельствах, например с применением насилия, наказывается лишением свободы на срок от трех до семи лет с конфискацией имущества или без таковой, а с причинением тяжкого вреда здоровью потерпевшего наказывается лишением свободы на срок от семи до пятнадцати лет с конфискацией имущества.
11. Защита прав садоводческих, огороднических и дачных объединений и их членов
 11.1. Права, подлежащие защите                                          
 11.2. Способы   защиты  прав  садоводческих,  огороднических  и  дачных 
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11.1. Права, подлежащие защите
Согласно п. 1 ст 46 Закона от 15 апреля 1998 г., защите подлежат следующие права членов садоводческих, огороднических и дачных объединений:
1) право собственности, в том числе право на продажу земельных участков и другого имущества, и другие вещные права, в том числе право пожизненного наследуемого владения земельными участками;
2) права, связанные со вступлением в члены садоводческого, огороднического или дачного объединения, с участием в нем и выходом из него;
3) другие права, предусмотренные Законом от 15 апреля 1998 г. и иными законодательными актами.
Что касается способов защиты гражданских прав, то в Законе от 15 апреля 1998 г. поименовано семь способов защиты прав садоводов, огородников и дачников (в ст. 1 ГК РФ названо одиннадцать). В этом перечне отсутствуют такие способы защиты, имеющиеся в ГК РФ, как взыскание неустойки, компенсация морального труда, прекращение или изменение правоотношений.
Но это не означает, что в гражданско-правовых спорах садоводческие, огороднические, дачные объединения и их члены не вправе использовать указанные в ГК РФ способы защиты.
11.2. Способы защиты прав садоводческих, огороднических и дачных объединений и их членов
Чтобы уяснить способы защиты прав объединений и их членов, воспроизведем п. 3 ст. 46 Закона от 15 апреля 1998 г.
"Защита прав садоводческих, огороднических, дачных некоммерческих объединений и их членов в соответствии с уголовным, административным, гражданским и земельным законодательством осуществляется посредством:
1) признания их прав;
2) восстановления положения, существовавшего до нарушения их прав, и пресечения действий, нарушающих их права или создающих угрозу нарушения их прав;
3) признания оспоримой сделки недействительной и применения последствий ее недействительности, а также применения последствий недействительности ничтожной сделки;
4) признания недействительным акта органа государственной власти или акта органа местного самоуправления;
5) самозащиты своих прав;
6) возмещения им убытков;
7) иных предусмотренных законом способов".
Способ защиты прав объединения и его членов посредством признания этих прав применяется судом путем вынесения соответствующего решения о праве того или иного гражданина, например, на земельный участок и/или находящуюся на нем недвижимость.
Земельные споры обычно возникают в случаях, когда нарушаются права и законные интересы кого-либо из участников земельных отношений. Это может происходить при самовольном занятии земельного участка, неразрешенном строительстве домов и дач, нарушении межевых знаков, захламлении земли, загрязнении ее (производственными, бытовыми отходами, сточными водами и т.п.).
Земельные споры могут возникать не только между членами объединения, но и между садоводами (огородниками, дачниками) и самим объединением как юридическим лицом. Такие споры возникают по использованию земли и объектов общего пользования, возмещению общих расходов по ведению хозяйства объединения, размеров уплаты членских, целевых и дополнительных взносов.
Нередко споры возникают между садоводами, огородниками, дачниками, с одной стороны, и органами государственного управления - с другой. Эти споры чаще всего связаны с изъятием земельных участков для государственных и муниципальных нужд, с условиями и размерами возмещения стоимости убытков. Земельный спор в этом случае, как правило, осложняется наличием на земельном участке разного рода потребительской недвижимости (дача, садовый дом, гараж и т.п.), особенно если земельный участок и объекты недвижимости находятся в собственности разных лиц.
Признание прав садоводов, огородников и дачников как способ их защиты осуществляется в судебном порядке.
Судом и госорганом, рассматривающим земельные споры, из-за их сложности приходится руководствоваться кроме закона также нормативными правовыми актами, которые позволяют правильно подойти к решению тех или иных конфликтов. Так, права граждан и порядок обжалования незаконных действий администрации определены Законом РФ от 27 апреля 1993 г. N 4866-1 "Об обжаловании в суд действий и решений, нарушающих права и свободы граждан".
Порядок возмещения убытков пользователям земли урегулирован в Положении о порядке возмещения убытков собственникам земли, землевладельцам, землепользователям, арендаторам и потерь сельскохозяйственного производства, утвержденном постановлением Совета Министров - Правительства РФ от 28 января 1993 г. N 77*(29). Споры, связанные со строительством на соседних земельных участках, разрешаются в соответствии с нормами и правилами, утвержденными Госстроем России.
Многие вопросы, возникающие при разрешении земельных споров, разъяснены в постановлениях пленумов высших судебных органов страны. Это - постановление Пленума Верховного Суда РФ от 22 апреля 1992 г. "О некоторых вопросах, возникших у судов при применении законодательства о земельной реформе"*(30), постановление Пленума ВАС РФ от 21 октября 1993 г. "О некоторых вопросах практики применения Закона Российской Федерации "Об охране окружающей природной среды"*(31), в котором наряду с общими разъяснениями экологического законодательства содержатся указания арбитражным судам о практике применения положений земельного законодательства.
Признание недействительным акта органа государственной власти или органа местного самоуправления осуществляется судом в случаях, когда данный акт не соответствует закону или иным нормативным правовым актам и нарушает права и охраняемые законом интересы граждан в области пользования и охраны земель членов садоводческих, огороднических и дачных объединений.
11.3. Порядок возмещения вреда, причиненного имуществу объединения и его членам
Если в результате издания такого акта гражданам причинены убытки, то в соответствии со ст. 62 ЗК РФ собственникам земельных участков, землепользователям, землевладельцам и арендаторам эти убытки, в том числе упущенная выгода, подлежат возмещению в полном объеме в порядке, предусмотренном гражданским законодательством (_ 1 главы 59 ГК РФ).
Статья 1064 ГК РФ выделяет в качестве условий возмещения вреда, причиненного имуществу гражданина: 1) противоправность поведения причинителя вреда; 2) причинную связь между противоправным поведением лица и наступившим вредом и 3) наличие вины причинителя. В интересах потерпевшего ГК РФ закрепляет презумпцию виновности причинителя вреда, т.е. бремя доказательства его невиновности лежит на самом причинителе. Это следует из п. 2 ст. 1064, в котором указывается, что лицо, причинившее вред, освобождается от возмещения вреда, если докажет, что вред причинен не по его вине.
12. Ответственность садоводов, огородников и дачников, а также должностных лиц за нарушения законодательства по использованию земельных участков
 12.1. Административная     ответственность     членов    садоводческих, 
       огороднических  и  дачных объединений  за  нарушение  земельного, 
       градостроительного  и   водного   законодательства   в   границах 
       территории объединения                                            
 12.2. Основания   для   лишения прав садоводов, огородников и  дачников 
       на   земельный   участок  за   умышленное   или   систематическое 
       нарушение земельного законодательства                             
 12.3. Административная   и   уголовная ответственность должностных  лиц 
       за   нарушение   земельного,    градостроительного    и     иного 
       законодательства   о   садоводческих,    огороднических  и дачных 
       некоммерческих объединениях                                       
В соответствии со ст. 47 Закона от 15 апреля 1998 г. садовод, огородник или дачник, а также должностные лица могут быть подвергнуты административному взысканию в виде предупреждения или штрафа за нарушение земельного, лесного, водного, градостроительного законодательства, законодательства о санитарно-эпидемиологическом благополучии населения, о пожарной безопасности, совершенное в границах садоводческого, огороднического или дачного некоммерческого объединения, в порядке, установленном законодательством об административных правонарушениях.
12.1. Административная ответственность членов садоводческих, огороднических и дачных объединений за нарушение земельного, градостроительного и водного законодательства в границах территории объединения
В соответствии с нормами Кодекса РФ об административных правонарушениях (КоАП ПФ), введенного в действие с 1 июля 2002 г., садоводы, огородники и дачники могут быть подвергнуты штрафу за следующие административные правонарушения земельного законодательства, совершенные в границах садоводческого, огороднического или дачного объединения (см. табл. 3).
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
|        Вид правонарушения       |   Основания для  |  Размер штрафа   |
|                                 | наложения штрафа |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|1. Самовольное занятие земельного|ст. 7.1 КоАП РФ   |от 5 до 10 МРОТ   |
|участка                          |                  |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|2.  Уничтожение  межевых   знаков|ст. 7.2 КоАП РФ   |от 3 до 5 МРОТ    |
|границ земельных участков        |                  |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|3. Самовольное занятие земельного|ст. 7.8 КоАП РФ   |от 10 до 15 МРОТ  |
|участка прибрежной полосы водного|                  |                  |
|объекта, зоны  санитарной  охраны|                  |                  |
|источников      питьевого       и|                  |                  |
|хозяйственно-бытового            |                  |                  |
|водоснабжения                    |                  |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|4.  Самовольное  занятие  участка|ст. 7.9 КоАП РФ   |от 5 до 10 МРОТ   |
|лесного фонда или  участка  леса,|                  |                  |
|не входящего в лесной фонд       |                  |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|5. Самовольная переуступка  права|ст. 7.10 КоАП РФ  |от 5 до 10 МРОТ   |
|пользования землей, участком леса|                  |                  |
|или водным объектом              |                  |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|6.      Нарушение      требований|ст. 7.13 КоАП РФ  |от 10 до 15 МРОТ  |
|сохранения,    использования    и|                  |                  |
|охраны    объектов    культурного|                  |                  |
|наследия федерального значения   |                  |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|7.      Проведение      земляных,|ст. 7.14 КоАП РФ  |от 10 до 15 МРОТ  |
|строительных работ без разрешения|                  |                  |
|государственного  органа   охраны|                  |                  |
|объектов культурного наследия    |                  |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|8.  Самовольное   подключение   и|ст. 7.19 КоАП РФ  |от 15 до 20 МРОТ  |
|использование      электрической,|                  |                  |
|тепловой энергии, нефти или газа |                  |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|9.  Самовольное   подключение   к|ст. 7.20 КоАП РФ  |от 10 до 15 МРОТ  |
|централизованным         системам|                  |                  |
|питьевого   водоснабжения   и/или|                  |                  |
|системам водоотведения  городских|                  |                  |
|и сельских поселений             |                  |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|10. Несоблюдение экологических  и|ст. 8.2 КоАП РФ   |от 3 до 5 МРОТ    |
|санитарно-эпидемиологических     |                  |                  |
|требований       при       сборе,|                  |                  |
|складировании,     использовании,|                  |                  |
|сжигании,         обезвреживании,|                  |                  |
|транспортировке,  захоронении   и|                  |                  |
|ином   обращении    с    отходами|                  |                  |
|производства         (захламление|                  |                  |
|территории) и т.п.               |                  |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|11.   Самовольное   снятие    или|ст. 8.6 КоАП РФ   |от 10 до 15 МРОТ  |
|перемещение   плодородного   слоя|                  |                  |
|почвы                            |                  |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|12. Использование  земель  не  по|ст. 8.8 КоАП РФ   |от 5 до 10 МРОТ   |
|целевому назначению, невыполнение|                  |                  |
|обязательных    мероприятий    по|                  |                  |
|улучшению земель и охране почв   |                  |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|13.   Нарушение   правил   охраны|ст. 8.21 КоАП РФ  |от 20 до 25 МРОТ  |
|атмосферного   воздуха.    Выброс|                  |                  |
|вредных  веществ  в   атмосферный|                  |                  |
|воздух  или  вредное   физическое|                  |                  |
|воздействие    на    него     без|                  |                  |
|специального разрешения          |                  |                  |
|—————————————————————————————————|——————————————————|——————————————————|
|14. Нарушение правил безопасности|ст. 8.32 КоАП РФ  |от 10 до 15 МРОТ  |
|в лесах                          |                  |                  |
 ——————————————————————————————————————————————————————————————————————— 
Садовод, огородник или дачник может подвергнуться административному взысканию в виде штрафа за нарушение законодательства о градостроительстве, водного, лесного законодательства, совершенное в границах садоводческого, огороднического или дачного объединения.
В соответствии с Градостроительным кодексом РФ (ГСК РФ), Водным и Лесным кодексами РФ граждане несут ответственность за следующие правонарушения:
- строительство объектов недвижимости без разрешения на строительство (самовольная постройка) влечет за собой наложение штрафа на граждан от 10 до 30 МРОТ (абз. 10 п. 2 ст. 66 ГСК РФ);
- уклонение от исполнения или несвоевременное исполнение предписаний органов архитектуры и градостроительства влечет за собой наложение штрафа на граждан в размере от 10 до 20 МРОТ (абз. 12 п. 2 ст. 66 ГСК РФ);
- нарушение красных линий - штраф на граждан в размере от 10 до 20 МРОТ (абз. 17 п. 2 ст. 66 ГСК РФ);
- нарушение разрешенного использования земельных участков и иных объектов - штраф на граждан в размере от 10 до 20 МРОТ;
- причинение ущерба водным объектам - возмещение в размере причиненного ущерба или в размере затрат на восстановление водных объектов (ст. 108 Водного кодекса РФ);
- причинение ущерба лесному фонду и не входящим в лесной фонд лесам в границах садоводческого, огороднического или дачного объединения - возмещение в размере причиненного ущерба (ст. 111 Лесного кодекса РФ)*(32).
12.2. Основания для лишения прав садоводов, огородников и дачников на земельный участок за умышленное или систематическое нарушение земельного законодательства
Садовод, огородник или дачник может быть лишен прав на земельный участок за умышленное или систематическое нарушение, предусмотренное земельным законодательством.
Основания для прекращения прав на землю установлены статьями 44-54 ЗК РФ, о чем было изложено выше, в разделе 2 наст. изд. Но в данном случае внимание акцентируется на возможности изъятия земельного участка за умышленное или систематическое нарушение его использования, предусмотренные земельным, градостроительным и иным законодательством.
В настоящее время прекращение прав на землю по указанным мотивам регулируется законами субъектов Российской Федерации. Законом Московской области "О порядке прекращения прав на землю на территории Московской области" от 18 октября 1995 г. N 11/69 установлено, что право собственности на земельный участок может быть прекращено, в частности, в случае использования земли способами, приводящими к нарушению установленных режимов использования земли. Прекращение прав собственности по указанному основанию производится в судебном порядке.
Прекращение прав пожизненного наследуемого владения и постоянного (бессрочного) пользования земельным участком осуществляется в принудительном порядке в случаях:
1) использования земельного участка не по целевому назначению;
2) нерационального использования земельного участка сельскохозяйственного назначения, выражающегося в уровне фактической урожайности в течение последних пяти лет на 20 и более процентов ниже нормативного, установленного по кадастровой оценке земель;
3) неуплаты земельного налога в течение двух лет и непогашения задолженности в течение последующего года;
4) неиспользования в течение трех лет земельного участка или его части, за исключением случаев стихийных бедствий;
5) использования земельного участка способами, приводящими к снижению плодородия сельскохозяйственных земель, ухудшению экологической обстановки, а также систематического нарушения установленных режимов использования земель.
Прекращение права пожизненного наследуемого владения и постоянного (бессрочного) пользования по основаниям, предусмотренным пунктами 1, 2, 3, 5, производится в следующем порядке:
- при выявлении указанных нарушений соответствующие органы государственного контроля или районная финансовая служба выносят соответствующее предупреждение с установлением трехмесячного срока для их устранения;
- в случае неустранения нарушений в указанный срок виновные подвергаются штрафу в порядке, установленном действующим законодательством, и им предоставляется дополнительный месячный срок для ликвидации допущенных нарушений.
При непринятии мер по ликвидации указанных нарушений после наложения штрафа контролирующие службы передают органу, предоставившему земельный участок, или собственнику, землевладельцу, землепользователю, предоставившим земельный участок во временное пользование, акт и заключение о необходимости прекращения прав на данный земельный участок.
12.3. Административная и уголовная ответственность должностных лиц за нарушение земельного, градостроительного и иного законодательства о садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях
Прежде всего следует заметить, что размеры административных штрафов, установленные для должностных и юридических лиц за нарушение земельного, градостроительного и иного законодательства, как правило, в два-три раза выше размеров штрафа за одноименные правонарушения в поименнованном выше перечне, совершаемые садоводами, огородниками и дачниками.
Кроме того, в соответствии со ст. 48 Закона от 15 апреля 1998 г. должностные лица органов государственной власти, органов местного самоуправления, государственных и муниципальных учреждений могут подвергаться административному взысканию в виде предупреждения или штрафа за следующие нарушения земельного законодательства:
1) рассмотрение заявлений (ходатайств) граждан о предоставлении садовых, огородных или дачных участков с нарушением установленных законом сроков; сокрытие информации о наличии свободного земельного фонда в зонах размещения садоводческих, огороднических или дачных некоммерческих объединений;
2) нарушение требований утвержденной градостроительной документации при отводе садовых, огородных или дачных земельных участков;
3) противоправные действия, повлекшие за собой самовольное занятие земель в границах садоводческих, огороднических или дачных некоммерческих объединений либо в зонах размещения садоводческих, огороднических или дачных некоммерческих объединений.
За указанные виды нарушений должностные лица органов государственной власти, органов местного самоуправления, государственных и муниципальных учреждений подвергаются административному взысканию в виде штрафа за следующие правонарушения:
- нарушение установленных законом сроков рассмотрения заявлений (ходатайств) граждан о предоставлении земельных участков для садоводства, огородничества или ведения дачного хозяйства или сокрытие информации о наличии свободного земельного фонда, который может быть использован для этих целей, влечет за собой предупреждение или наложение административного штрафа в размере от одного до трех МРОТ (ст. 19.9 КоАП РФ). Пунктом 5 ст. 34 ЗК РФ установлен двухнедельный срок для принятия решения о предоставлении земельного участка;
- предоставление земельных участков с нарушением требований градостроительной документации о застройке территорий городских и сельских поселений и правил застройки влечет за собой наложение штрафа на юридических лиц в размере от 50 до 100 МРОТ и на должностных лиц - от 20 до 30 МРОТ (абз. 7 п. 2 ст. 66 ГСК РФ);
- уклонение от исполнения или несвоевременное исполнение предписаний органов архитектуры и градостроительства влечет за собой наложение штрафа на юридических лиц в размере от 50 до 100 МРОТ и на должностных лиц - от 20 до 30 МРОТ (абз. 9 п. 2 ст. 66 ГСК РФ);
- предоставление недостоверной информации о состоянии среды жизнедеятельности или непредоставление такой информации влечет за собой наложение штрафа на должностных лиц в размере от 20 до 30 МРОТ (абз. 10 п. 2 ст. 66 ГСК РФ);
- нарушение разрешенного использования земельных участков и иных объектов недвижимости влечет за собой наложение штрафа на юридических лиц от 50 до 100 МРОТ и на должностных лиц - от 20 до 30 МРОТ (абз. 11 п. 2 ст. 66 ГСК РФ)*(33).
Должностные лица органов государственной власти, органов местного самоуправления привлекаются к уголовной ответственности в соответствии с Уголовным кодексом РФ за следующие нарушения законодательства, если такие деяния совершены в корыстных целях с использованием своего служебного положения:
- регистрация заведомо незаконных сделок с садовыми, огородными или дачными земельными участками;
- искажение учетных данных государственного земельного кадастра;
- умышленное занижение платежей за землю.
Данный перечень уголовно наказуемых правонарушений содержится в ст. 170 УК РФ. Их совершение наказывается штрафом в размере от 100 до 200 МРОТ либо в размере заработной платы или иного дохода осужденного за период от одного до двух месяцев, либо лишением права занимать определенные должности или заниматься определенной деятельностью на срок до трех лет, либо обязательными работами на срок от ста двадцами до ста восьмидесяти часов*(34).
——————————————————————————————
*(1) См.: СЗ РФ. 1998. N 16. Ст. 1801; 2000. N 48. Ст. 4632.
*(2) См. ст. 3 Правил регистрации и снятия граждан Российской Федерации с регистрационного учета по месту пребывания и по месту жительства в пределах Российской Федерации, утвержденных постановлением Правительства РФ от 17 июля 1995 г. N 713//СЗ РФ. 1995. N 30. Ст. 2939.
*(3) См.: Положение о принятии на учет бесхозяйных недвижимых вещей учреждениями юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним; утв. постановлением Правительства РФ от 11 сентября 2003 г. N 580//СЗ РФ. 2003. N 38. Ст. 3668.
*(4) См.: Комментарий к Земельному кодексу Российской Федерации. М.: Юстицинформ, 2002. С. 244.
*(5) См.: СЗ РФ. 1996. N 3. Ст. 145
*(6) Это страховка кредитора на случай несостоятельности должника. Статьей 399 ГК РФ "Субсидиарная ответственность" установлено, что до предъявления требований лицу, которое несет ответственность дополнительно к ответственности основного должника (субсидиарная ответственность), кредитор должен предъявить вначале требование основному должнику. Если тот отказался удовлетворить требования кредитора, оно может быть предъявлено лицу, несущему субсидиарную ответственность.
*(7) См.: СЗ РФ. 1998. N 9. Ст. 1121; с изм. СЗ РФ. 2003. N 42. Ст. 4071.
*(8) Согласно данной статье ЗК РФ, земельный налог будет взиматься до введения в действие налога на недвижимость.
*(9) См.: Инструкция Министерства РФ по налогам и сборам от 21 февраля 2000 г. N 56 "По применению Закона Российской Федерации "О плате за землю"//БНА. 2000. N 16. С. 55-96; Российская газета. 2000. 27 апреля.
*(10) Далее - Инструкция МНС от 21 февраля 2000 г.
*(11) См.: СЗ РФ. 2000. N 1. Ст. 18.
*(12) См.: Российская газета. 2004. 31 января.
*(13) См.: СЗ РФ. 1998. N 31. Ст. 3813.
*(14) См.: СЗ РФ. 2001. N 29. Ст. 3026.
*(15) Землями поселений признаются земли, используемые и предназначенные для застройки и развития городов и сельских поселений и отделенные их чертой от земель других категорий (ст. 83 ЗК РФ).
*(16) Далее - общее собрание.
*(17) Утвержден Комитетом Российской Федерации по земельным ресурсам и землеустройству 15 февраля 1994 г.
*(18) Федеральный закон от 22 ноября 2000 г. N 137-ФЗ "О внесении изменений и дополнений в Федеральный закон "О садоводческих, огороднических и дачных некоммерческих объединениях граждан".
*(19) Далее - общее собрание членов объединения.
*(20) См.: Бюллетень нормативных актов федеральных органов исполнительной власти. 1999. N 7.
*(21) См.: Бюллетень Министерства труда и социального развития. 1998. N 8.
*(22) Названные документы имеются в местных органах Роскомзема.
*(23) В связи с Законом РФ от 12 декабря 1991 г. N 2020-1 была издана Инструкция МНС России от 30 мая 1995 г. N 32 "О порядке исчисления и уплаты налога с имущества, переходящего в порядке наследования или дарения".
Решением Верховного Суда РФ от 17 октября 2002 г. пункт 10 этой Инструкции, определяющий порядок очередности призвания к наследованию по закону в соответствии со ст. 532 ГК РСФСР, признан противоречащим новому федеральному законодательству и недействующим со дня вступления решения суда в законную силу//БВС РФ. 2002. N 8. С. 8.1 (с изм. от 22 декабря 1992 г. N 4178-1, от 6 марта 1993 г. N 4618-1, от 27 января 1995 г. N 10-ФЗ).
*(24) Регулярно получаемый доход с отданного земельного участка (или иного имущества), не требующий от своих получателей предпринимательской деятельности.
*(25) Инструкция утверждена приказом Минюста России, Госстроя России и Федеральной комиссии по рынку ценных бумаг от 16 октября 2000 г. N 289/235/290.
*(26) Данный вид договора представляет собой разновидность договора ренты (ст. 583 ГК РФ). По своему экономическому содержанию рента означает регулярно получаемый гражданином гарантированный доход от своего имущества, переданного в собственность другому лицу (плательщику ренты) без требования от него заниматься предпринимательской деятельностью.
*(27) См.: СЗ РФ. 1996. N 3. Ст. 145.
*(28) Если основной должник отказался удовлетворять требование кредитора или кредитор не получил от него в разумный срок ответ на предъявленное требование, это требование может быть предъявлено лицу, несущему дополнительную (субсидиарную) ответственность.
*(29) См.: СЗ РФ. 1993. N 6. Ст. 983.
*(30) См.: СЗ РФ. 1993. N 6. Ст. 983.
*(31) См.: Вестник ВАС РФ. 1994. N 6. С. 40.
*(32) Полный перечень правонарушений, влекущих административную ответственность садоводов, огородников и дачников, изложен в соответствующих разделах Административного, Градостроительного, Водного иЛесного кодексов РФ.
*(33) Полный перечень правонарушений, влекущих административную ответственность юридических и должностных лиц, изложен в соответствующих разделах КоАП РФ и ГСК РФ, а также в Водном и Лесном кодексах РФ.
*(34) Иски о правах на земельные участки, многолетние насаждения, жилые и нежилые помещения и другие объекты, прочно связанные с землей, предъявляются в суд по месту нахождения этих объектов (ст. 170 ГПК РФ "Исключительная подсудность").
