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О вещных правах на земельные участки

Земельный участок – основной среди возможных объектов вещных прав.
Однако в Земельном кодексе Российской Федерации (далее – ЗК РФ) непосредственно термин «вещное право» не применяется, но так или иначе речь о вещных прав на земельные участки идет в нескольких главах кодекса. Прежде всего, в главе 3 (Собственность на землю) и в главе 4 (Постоянное (бессрочное) пользование, пожизненное наследуемое владение земельными участками, ограниченное пользование чужими земельными участками (сервитут), аренда земельных участков, безвозмездное срочное пользование земельными участками).
В Гражданском кодексе Российской Федерации (далее – ГК РФ) в статье 216 в числе вещных прав на земельные участки называются право пожизненного наследуемого владения, право постоянного (бессрочного) пользования и право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут).
Право пожизненного наследуемого владения земельным участком, находящимся в государственной или муниципальной собственности, могло быть предоставлено только физическим лицам, за которыми оно и сохраняется в первоначальном виде, если приобретено гражданами до введения в действие ЗК РФ. Субъекты данного права могут владеть и пользоваться соответствующим земельным участком, передаваемым по наследству. Распоряжение же земельным участком, находящимся в пожизненном наследуемом владении, не допускается, за исключением перехода прав на данный земельный участок в порядке наследования (ст. 267 ГК РФ; п. 2 ст. 21 ЗК РФ).
На праве постоянного (бессрочного) пользования земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности, может быть предоставлен отдельным видам юридических лиц – государственным и муниципальным учреждениям, казенным предприятиям, центрам исторического наследия президентов РФ, прекративших исполнение своих полномочий, государственным академиям наук и созданным ими учреждениям, а также органам государственной власти и органам местного самоуправления[footnoteRef:1]. Кроме того, такое право сохраняется за гражданами и юридическими лицами, если оно возникло у них до введения в действие ЗК РФ. Лица, обладающие таким ограниченным вещным правом на земельный участок, вправе осуществлять правомочия владения и пользования этим участком в пределах, установленных законом, другими правовыми актами и актом компетентного органа о предоставлении земельного участка в пользование. Распорядительные же действия такие лица, по общему правилу, осуществлять не могут. [1:  Упоминание в приведенном в ст. 20 ЗК РФ перечне органов государственной власти и органов местного самоуправления представляется несколько странным, поскольку таковые самостоятельными субъектами гражданско-правовых отношений быть не могут. Непонятно также, почему назвав в перечне казенные предприятия, законодатель «забыл» об иных унитарных предприятиях?] 

По мнению разработчиков Концепции развития гражданского законодательства Российской Федерации[footnoteRef:2] (далее – Концепция), указанные выше ограниченные вещные права в отношении земельных участков не отвечают потребностям российского гражданского оборота, поскольку не приспособлены для современных экономических отношений. После введения в действие ЗК РФ получилось так, что на сегодняшний день права на землю сведены фактически к двум «реальным» правам – к праву собственности и к праву аренды, однако этого явно недостаточно. Следовательно, нужны законодательные нововведения в систему ограниченных вещных прав на земельные участки. [2:  См.: Концепция развития гражданского законодательства Российской Федерации, одобренная Советом при Президенте РФ по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства 7 октября 2009 г. [Электронный ресурс]. – Режим доступа: http://www.privlaw.ru, свободный. – Проверено 30.01.2012.] 

Разработчики Концепции и Проекта федерального закона о внесении изменений в ГК РФ[footnoteRef:3] предлагают две основные модели ограниченных вещных прав на земельные участки – право постоянного владения и пользования (эмфитевзис) и право застройки (суперфиций). [3:  См.: Проекты изменений разделов , , , V и V Гражданского кодекса Российской Федерации, опубликованные по решению Президиума Совета при Президенте РФ по кодификации и совершенствованию гражданского законодательства от 8 ноября 2010 г. [Электронный ресурс]. – Режим доступа: http://www.privlaw.ru свободный. – Проверено 30.01.2012.] 

Право постоянного владения и пользования (эмфитевзис) предназначено, прежде всего, для ведения на земельном участке сельскохозяйственного производства. Данное право предполагается бессрочным (хотя соглашением сторон срок может быть установлен, но он не должен быть менее 50 лет), отчуждаемым и платным. Его содержание составляют правомочия владения и пользования земельным участком с извлечением плодов и доходов, которые поступают в собственность обладателя вещного права. Распорядительных возможностей у субъекта данного вещного права нет.
В Проекте федерального закона о внесении изменений в ГК РФ предлагается рассматривать эмфитевзис как право владения и пользования чужим земельным участком (иным природным объектом) для целей ведения сельскохозяйственного производства, лесного хозяйства, организации рыболовства, рыбоводства, охоты, создания особо охраняемых территорий и геологических объектов, а также для иных целей, предусмотренных законом, достижение которых связано с использованием природных свойств и качеств земельного участка или иного природного объекта. Возникает данное право на основании соответствующего договора.
По мнению Е.А. Суханова, эмфитевзис, по сути, является бессрочной арендой[footnoteRef:4]. На наш же взгляд, эмфитевзис – это своего рода компромисс между отчуждением земельных участков из публичной собственности в собственность частную и передачей земельных участков в аренду. [4:  См.: Суханов Е.А. Ограниченные вещные права // Суханов Е.А. Гражданское право России – частное право / отв. ред. В.С. Ем. – М.: Статут, 2008. – С. 299.] 

Право застройки (суперфиций) предполагается предусмотреть для случаев, когда земельный участок используется для строительства на нем различного рода объектов с их последующей эксплуатацией. Данное право предполагается срочным (от 50 до 100 лет), отчуждаемым и платным. Содержание права застройки составляют правомочия владения и пользования – как в отношении земельного участка, так и в отношении находящихся (возведенных) на нем зданий и сооружений.
По общему правилу, здания и сооружения, возведенные на земельном участке, который обременен правом застройки, признаются собственностью лица, являющегося собственником земельного участка. В течение срока действия права застройки суперфициар вправе изменять и сносить указанные здания и сооружения, а также возводить новые. По истечении срока действия права застройки здания и сооружения вместе с земельным участком остаются у собственника земельного участка без какой-либо компенсации суперфициару.
Не лишен суперфициар и распорядительных правомочий. Во-первых, он может распорядиться своим правом, передав его в порядке сингулярного или универсального правопреемства. Во-вторых, он может сдавать в аренду находящиеся на земельном участке здания, строения, помещения в них[footnoteRef:5]. [5:  Следует заметить, что это потребует внесения соответствующих изменений в главу 34 ГК РФ об аренде; суперфициар должен быть наделен правом выступать от своего имени в качестве арендодателя.] 

В Проекте федерального закона о внесении изменений в ГК РФ предлагается рассматривать данное право как право возведения здания или сооружения на чужом земельном участке, которое может быть предоставлено только лицу, которому соответствующий земельный участок принадлежит на праве постоянного владения и пользования. Возникает право застройки на основании договора об учреждении права застройки.
В ЗК РФ, равно как и в ГК РФ, предусматривается право ограниченного пользования чужим земельным участком (сервитут). Сервитут может устанавливаться для обеспечения нужд собственника недвижимости, которые без установления сервитута обеспечены быть не могут (ст. 274 ГК РФ, ст. 23 ЗК РФ). Однако обременение земельного участка сервитутом не лишает собственника этого участка принадлежащих ему правомочий по владению, пользованию и распоряжению им.
В Концепции предлагается дополнить и усовершенствовать действующие нормы о сервитутах.
В Проекте федерального закона о внесении изменений в ГК РФ предлагается норма, согласно которой земельный участок (служащая вещь) может быть обременен правом ограниченного пользования управомоченного лица (сервитутом) для осуществления принадлежащего этому лицу права собственности на земельный участок (господствующая вещь), если использование такого земельного участка по назначению невозможно без установления сервитута.
Содержание сервитута предлагается определить указанием на то, что в силу сервитута собственник господствующей вещи имеет право самостоятельно пользоваться служащей вещью (положительный сервитут) и (или) запрещать собственнику служащей вещи пользоваться такой вещью определенным образом (отрицательный сервитут). Что касается видов сервитутов, то в указанном документе названы сервитуты перемещения (прохода, прогона скота и проезда), строительные сервитуты (стройки и опоры), сервитуты мелиорации, горные сервитуты и сервитуты коммунальные.
В Концепции и в Проекте федерального закона о внесении изменений в ГК РФ предлагается также и узуфрукт (право личного пользовладения). Однако в отношении земельного участка данное право может возникнуть только в связи с установлением узуфрукта на расположенное на земельном участке здание (жилое помещение).
Рассматривая вопрос о регулировании вещных прав и соответствующих вещно-правовых отношений, нельзя оставить без внимания вопрос о соотношении в этой части норм гражданского и земельного законодательства. К сожалению, с момента введения в действие ЗК РФ в вопросе о том, как соотносятся между собой нормы гражданского и земельного законодательства, ясности нет.
В п. 2 ст. 3 ГК РФ сказано, что нормы гражданского права, содержащиеся в других законах, должны соответствовать ГК РФ. Однако при этом не оговаривается, что нормы, которые не соответствуют ГК РФ, не должны применяться (хотя, наверное, такая оговорка была бы нужна).
ЗК РФ включил в себя много норм из сферы гражданского права, в связи с чем и возникли многочисленные вопросы и коллизии. В этой части следует согласиться с разработчиками Концепции и Проекта федерального закона о внесении изменений в ГК РФ в том, что ЗК РФ (равно как и акты природоресурсного законодательства) не должен содержать норм гражданского права и все, что касается собственности на землю, иных ограниченных вещных прав, аренды земельного участка, нужно бы из ЗК РФ изъять.
Однако не все так просто.
Первое, это положения п. 1 ст. 2 ГК РФ и п. 3 ст. 3 ЗК РФ.
Согласно п. 1 ст. 2 ГК РФ гражданское законодательство определяет … основания возникновения и порядок осуществления права собственности и других вещных прав.
Поскольку в приведенной норме ГК РФ не говорится о прекращении права собственности и иных вещных прав, можно ли предположить, что соответствующие правила должны быть изложены в иных законодательных актах? Поскольку при нормальном имущественном обороте возникновение права собственности на конкретное имущество у одного лица одновременно означает прекращение права собственности на это же имущество у другого лица вряд ли целесообразно «разрывать» соответствующие правовые нормы. Следовательно, можно предположить, что законодатель имел в виду нормы о прекращении вещных прав, но «забыл» их упомянуть.
[bookmark: 302][bookmark: 303]В соответствии с п. 3 ст. 3 ЗК РФ имущественные отношения по владению, пользованию и распоряжению земельными участками, а также по совершению сделок с ними регулируются гражданским законодательством, если иное не предусмотрено земельным, лесным, водным законодательством, законодательством о недрах, об охране окружающей среды, специальными федеральными законами. Вероятно, что в свете предлагаемых нововведений в сфере регулирования вещных прав целесообразно данную норму из ЗК РФ исключить, поскольку ЗК РФ «необоснованно расширяет сферу своего действия за счет имущественных отношений, составляющих предмет гражданско-правового регулирования»[footnoteRef:6]. [6:  Витрянский В. Правовое регулирование имущественных отношений в Земельном кодексе РФ // Хозяйство и право. – 2010. – № 7. – С. 4.] 

Второе, это положения Конституции РФ, определяющие, что вопросы владения, пользования и распоряжения землей, недрами, водными и другими природными ресурсами находятся в совместном ведении Российской Федерации и ее субъектов (п. «в» ст. 72), в то время как гражданское законодательство отнесено к ведению Российской Федерации (п. «о» ст. 71).
Полагаем, что для того, чтобы решить вопрос о соотношении норм ГК РФ и ЗК РФ применительно к частноправовым нормам о земельных участках, нужно не только изъять соответствующие нормы из ЗК РФ, но и внести изменения в общие положения обеих кодексов (ст. 2 ГК РФ и ст. 3 ЗК РФ), а также в Конституцию РФ.
