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SOME THEORETICAL QUESTIONS PUBLIC ADMINISTRATION IN THE
FIELD OF LAND RELATIONS IN THE RUSSIAN FEDERATION

Abstract. within the framework of this research work, some theoretical issues of public administration

in the Russian Federation were considered, in particular, issues in the �eld of land relations. The

relevance of the research topic is predetermined by the essential importance of the institute of state

control of land relations within the framework of the concept of any rapidly developing and resource-

endowed state. The authors believe that the introduction of some legal innovations contributes to

a more rational use of the land fund, which is ensured by control by state authorities and local

governments. So, in the scienti�c article, the authors analyze some aspects of the legal regulation

of state control in the �eld of land relations, make a comparison between the theoretical and practical

sides of the relevant issue.

Keywords: public administration, land relations, land legislation, public authorities, local governments,

land control.

Çåìëÿ ÿâëÿåòñÿ âàæíåéøèì ôàêòîðîì ïðîèçâîäñòâà è åãî ýôôåêòèâíîå èñ-

ïîëüçîâàíèå ÿâëÿåòñÿ çàëîãîì óñòîé÷èâîãî ýêîíîìè÷åñêîãî ðàçâèòèÿ ðåãèîíà,

ñòðàíû. Â ñîâðåìåííûõ óñëîâèÿõ âîïðîñ ðåãóëèðîâàíèÿ çåìåëüíûõ îòíîøåíèé

ïðåäñòàâëÿåò îñîáóþ àêòóàëüíîñòü. Áîëüøèíñòâî èññëåäîâàòåëåé îòìå÷àþò, ÷òî

íåâîñïîëíèìîñòü è îãðàíè÷åííîñòü çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ òðåáóþò ãîñóäàðñòâåí-

íîãî ðåãóëèðîâàíèÿ çåìåëüíûõ îòíîøåíèé, ÷òî îêàçûâàåò ñîäåéñòâèå îáåñïå÷å-

íèþ íàèáîëåå ýôôåêòèâíîãî âàðèàíòà èñïîëüçîâàíèÿ çåìëè â èíòåðåñàõ îáùå-

ñòâà.

Çåìåëüíûå ïðàâîîòíîøåíèÿ ïðåäñòàâëÿþò ñîáîé ñîâîêóïíîñòü îòíîøåíèé,

êîòîðûå âîçíèêàþò ìåæäó ñóáúåêòàìè çåìåëüíîãî ïðàâà îòíîñèòåëüíî âëàäå-

íèÿ, ïîëüçîâàíèÿ è ðàñïîðÿæåíèÿ çåìëåé. Êðîìå òîãî, çåìåëüíûå ïðàâîîòíîøå-

íèÿ âêëþ÷àþò â ñåáÿ âîïðîñû ñîáñòâåííîñòè è õîçÿéñòâîâàíèÿ, àðåíäíîé ïëàòû

è öåíû, îáîðîòà è ðûíêà çåìëè, óïðàâëåíèÿ çåìåëüíûìè ðåñóðñàìè, çåìåëüíûõ

ïëàòåæåé, à òàêæå ðåãóëèðîâàíèÿ ïðàâ è îòâåòñòâåííîñòè çåìëåâëàäåëüöåâ è



çåìëåïîëüçîâàòåëåé.

Âìåñòå ñ òåì, ãîñóäàðñòâåííûå îðãàíû, êîòîðûå îñóùåñòâëÿþò ïîëíîìî÷èÿ

â ÷àñòè ðåãóëèðîâàíèÿ è êîíòðîëÿ â îáëàñòè çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûõ îòíî-

øåíèé, âûïîëíÿþò ñâîè ñîáñòâåííûå ôóíêöèè. Òàê, ïðè ïåðåðàñïðåäåëåíèè çå-

ìåëüíûõ çîí ñîãëàñíî ñîãëàøåíèþ êóïëè-ïðîäàæè, ãîñóäàðñòâåííàÿ ðîëü ðåãó-

ëèðîâàíèÿ ïîäîáíûõ ãðàæäàíñêî-ïðàâîâûõ ñäåëîê äîñòàòî÷íî ÿâíî ïðîÿâëÿåò-

ñÿ òîëüêî â ó÷åòå è ðåãèñòðàöèè â îðãàíàõ ìåñòíîé âëàñòè è â èññëåäîâàíèè

ñïîðîâ, â ñëó÷àå åñëè òàêèå âîçíèêíóò ðÿäîì ðåøåíèè, ðàñòîðæåíèè ëèáî â

ïðîöåññå âûïîëíåíèÿ ñäåëîê.

Ñïðàâåäëèâî îòìå÷àþò Ë.Ë. Ïîïîâ, Þ.È. Ìèãà÷åâ, Ñ.Â. Òèõîìèðîâ, ÷òî

ñîâðåìåííàÿ þðèäè÷åñêàÿ îñíîâà çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûõ âçàèìîîòíîøåíèé

ïðåäñòàâëåíà îïðåäåëåííûìè ìíîãîôóíêöèîíàëüíûìè è îòðàñëåâûìè áëîêàìè,

è ðàçíîîáðàçíûé óðîâåíü ðåãóëèðîâêè îòíîøåíèé â ñôåðå çåìëè, ïîäâåðãíóòû-

ìè ðåôîðìèðîâàíèþ çà ïîñëåäíèå 20 ëåò [2, ñ. 4]. Òàêæå î÷åíü âàæíà îïðåäå-

ëåííàÿ îáîñíîâàííîñòü âåëè÷èíû íàëîãà - áàçîé ñ öåëüþ îïðåäåëåíèÿ íàëîãîâîé

îñíîâû îáÿçàíà ÿâëÿòüñÿ êàäàñòðîâàÿ îöåíêà.

Îñíîâûâàÿñü íà âûøåñêàçàííîì, ìîæíî ñäåëàòü âûâîäû, ÷òî ãîñóäàðñòâåí-

íîå ðåãóëèðîâàíèå çåìåëüíûõ îòíîøåíèé ñòàâèò ïåðåä ñîáîé ñëåäóþùèå öåëè:

1. îáåñïå÷åíèå ãîñóäàðñòâåííûõ è îáùåñòâåííûõ ïîòðåáíîñòåé è ïðèîðèòåòîâ

ðàçâèòèÿ;

2. çàùèòà îêðóæàþùåé ñðåäû è ïîëüçîâàíèÿ ïðèðîäíûìè ðåñóðñàìè;



3. îáåñïå÷åíèå áåçîïàñíîñòè è îáîðîíû ñòðàíû;

4. ðàöèîíàëüíîå èñïîëüçîâàíèå çåìåëü.

Ãîñóäàðñòâåííîå ðåãóëèðîâàíèå çåìåëüíûõ îòíîøåíèé îñóùåñòâëÿåòñÿ ñëå-

äóþùèìè ïóòÿìè:

1. ñóäåáíàÿ çàùèòà;

2. îãðàíè÷åíèå íà ðàñøèðåíèå ðûíêà çåìåëü (ïóáëè÷íûå ñåðâèòóòû, ãðàäî-

ñòðîèòåëüíûå ðåãëàìåíòû è ïëàíû, ðàçðåøåíèÿ è îáÿçàòåëüñòâà);

3. ïðàâîâîå ðåãóëèðîâàíèå çåìåëüíûõ îòíîøåíèé, îñóùåñòâëÿåìîå Êîíñòèòó-

öèåé Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè. Çåìåëüíûì êîäåêñîì è äðóãèìè íîðìàòèâíû-

ìè àêòàìè, ñîâîêóïíîñòü êîòîðûõ ñîñòàâëÿåò çåìåëüíîå çàêîíîäàòåëüñòâî;

4. çåìëåóñòðîèòåëüíûå íîðìû;

5. ãîñóäàðñòâåííûé ìîíèòîðèíã çåìåëü;

6. ðàçðàáîòêà ãåíïëàíîâ çàñòðîéêè;

7. ìåæåâàíèå ó÷àñòêîâ.

Êàê ñ÷èòàåò À.Â. Ôèëàòîâà çàñëóæèâàþò îñîáîãî âíèìàíèÿ êîíòðîëüíî-íàäçîðíûå

ïîëíîìî÷èÿ, òàê êàê èìåííî îíè ñîñòàâëÿþò îñíîâíîå ñîäåðæàíèå äåÿòåëüíîñòè

äàííîãî âèäà îðãàíîâ èñïîëíèòåëüíîé âëàñòè [6, ñ. 6]. Ñïåêòð òàêèõ ïîëíîìî÷èé,

ðàâíî êàê è îáúåì ñàìèõ êîíòðîëüíî-íàäçîðíûõ äåéñòâèé ýòèõ îðãàíîâ, âåñüìà



îáøèðåí. Â ÷àñòíîñòè, ãîñóäàðñòâåííûå îðãàíû è (èëè) îðãàíû ìåñòíîãî ñà-

ìîóïðàâëåíèÿ âïðàâå ïðîâîäèòü èññëåäîâàíèÿ, èñïûòàíèÿ, ýêñïåðòèçû, àíàëèç

ïåðâè÷íîé èíôîðìàöèè, âûäàâàòü ðàçðåøåíèÿ, ëèöåíçèè, îñóùåñòâëÿòü ìîíè-

òîðèíã â îïðåäåëåííîé îòðàñëè, ãîñóäàðñòâåííóþ ðåãèñòðàöèþ ïðàâ, îáúåêòîâ

è þðèäè÷åñêèõ ôàêòîâ, íàïðàâëÿòü ïðåäïèñàíèÿ, îáÿçàòåëüíûå äëÿ èñïîëíå-

íèÿ ôèçè÷åñêèìè è þðèäè÷åñêèìè ëèöàìè, îðãàíàìè èñïîëíèòåëüíîé âëàñòè è

îðãàíàìè ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ, à òàêæå çà÷àñòóþ ïðèìåíÿòü ìåðû àäìè-

íèñòðàòèâíîãî ïðèíóæäåíèÿ, â òîì ÷èñëå ìåðû îáåñïå÷åíèÿ ïðîèçâîäñòâà ïî

äåëàì îá àäìèíèñòðàòèâíûõ ïðàâîíàðóøåíèÿõ è àäìèíèñòðàòèâíûå íàêàçàíèÿ.

Ãîñóäàðñòâåííûé àïïàðàò íå òîëüêî àêòèâíî ó÷àñòâóåò â ôîðìèðîâàíèè ïðà-

âèë óñòàíîâëåíèÿ è ðåàëèçàöèè çåìåëüíûõ ïðàâîîòíîøåíèé ïîñðåäñòâîì èõ ðå-

ãóëèðîâàíèÿ ñ ïîìîùüþ íîðìàòèâíî-ïðàâîâûõ àêòîâ, íî è ñàì âûñòóïàåò áàçî-

âûì ïîëíîìî÷íûì èíñòðóìåíòîì è îðóäèåì îáùåñòâà â îáåñïå÷åíèè îñóùåñòâ-

ëåíèÿ çåìåëüíî-ïðàâîâûõ òðåáîâàíèé è óñòàíîâëåíèÿ çåìåëüíîãî ïðàâîâîãî ïî-

ðÿäêà.

Íà óðîâíå ñóáúåêòîâ ÐÔ ïîëíîìî÷èÿìè â ñôåðå çåìåëüíûõ îòíîøåíèé íàäå-

ëåíû ðåãèîíàëüíûå ãîñóäàðñòâåííûå îðãàíû [4, ñ. 120]. Íàïðèìåð, ðàññìàòðèâàÿ

êîíöåïöèþ ñóáúåêòà � Ðåñïóáëèêè Áàøêîðòîñòàí, ñîãëàñíî Ïîñòàíîâëåíèþ Ïðà-

âèòåëüñòâà Ðåñïóáëèêè Áàøêîðòîñòàí îò 31 ÿíâàðÿ 2014 ãîäà � 35 ¾Îá óòâåð-

æäåíèè Ïîëîæåíèÿ î Ìèíèñòåðñòâå çåìåëüíûõ è èìóùåñòâåííûõ îòíîøåíèé¿

òàêèìè ïîëíîìî÷èÿìè îáëàäàåò äàííîå Ìèíèñòåðñòâî. Ïîëàãàåì, ÷òî â ñðàâ-

íåíèè ñ äðóãèìè ãîñóäàðñòâàìè, òåððèòîðèàëüíûé ïðèçíàê ÿâëÿåòñÿ îäíèì èç



ñóùåñòâåííûõ ïðåèìóùåñòâ, òàê êàê èñïîëüçóåìàÿ òåððèòîðèÿ ìîæåò èñïîëü-

çîâàòüñÿ ñ âûñîêîé äîõîäíîñòüþ è ñïîñîáñòâîâàòü ðîñòó âàëîâîãî âíóòðåííåãî

ïðîäóêòà.

Ðîññèéñêàÿ Ôåäåðàöèÿ, åå ñóáúåêòû êàê ñîáñòâåííèêè çåìåëü îòâå÷àþò çà

ñâîè îáÿçàòåëüñòâà, òàê êàê ÿâëÿþòñÿ ñîáñòâåííèêàìè èìóùåñòâà, çà èñêëþ÷å-

íèåì èìóùåñòâà, çàêðåïëåííîãî ñîçäàííûìè èìè þðèäè÷åñêèìè ëè÷íîñòÿìè â

ïðàâå õîçÿéñòâåííîãî âåäåíèÿ ëèáî ñâîåâðåìåííîãî óïðàâëåíèÿ, à, êðîìå òîãî,

ñîáñòâåííîñòè, êîòîðîå èìååò âîçìîæíîñòü áûòü èñêëþ÷èòåëüíî â ãîñóäàðñòâåí-

íîé ëèáî ìóíèöèïàëüíîé ñîáñòâåííîñòè [3].

Îäíàêî, â ðàìêàõ ðåàëèçàöèè îðãàíàìè ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ çåìåëüíîãî

êîíòðîëÿ åñòü íåìàëî îñòðûõ âîïðîñîâ, îáóñëîâëåííûõ íàëè÷èåì ðÿäà êîëëèçèé

è ïðîáåëîâ â ôåäåðàëüíîì çàêîíîäàòåëüñòâå è âåäîìñòâåííûõ íîðìàòèâíûõ ïðà-

âîâûõ àêòàõ, âîçíèêàþùèõ ïðè âçàèìîäåéñòâèè ñ îðãàíàìè ïðîêóðàòóðû, ÷òî

îáóñëîâëåíî íàëè÷èåì ñïåöèôèêè â äåÿòåëüíîñòè äàííûõ îðãàíîâ. Ñïðàâåäëè-

âî îòìåòèòü, ÷òî ó÷àñòèå îðãàíîâ ìåñòíîãî ñàìîóïðàâëåíèÿ â îáùåé ñèñòåìå

óïðàâëåíèÿ çåìåëüíûì ôîíäîì íå ìåíÿåò åãî ãîñóäàðñòâåííîãî õàðàêòåðà, ïî-

ñêîëüêó äåÿòåëüíîñòü ýòèõ îðãàíîâ îñóùåñòâëÿåòñÿ â ïðåäåëàõ, óñòàíîâëåííûõ

ãîñóäàðñòâîì, ïîä åãî ðóêîâîäñòâîì è ïðè ñîõðàíåíèè îáùèõ öåëåé è çàäà÷ ýòîãî

ìåðîïðèÿòèÿ.

Óæå íåñêîëüêî ëåò â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè ïðîèñõîäèò èçìåíåíèå çåìåëü-

íîãî çàêîíîäàòåëüñòâà, ñîâåðøåíñòâóåòñÿ óïðàâëåíèå â ñôåðå çåìåëüíûõ îòíî-

øåíèé, â ñòîðîíó ïîâûøåíèÿ ýôôåêòèâíîñòè ðåàëèçóåìûõ ïîëíîìî÷èé [5].



Â ÷àñòíîñòè, âî ìíîãèõ ìóíèöèïàëüíûõ îáðàçîâàíèÿõ ïðèíÿòû ïðàâèëà çåì-

ëåïîëüçîâàíèÿ è çàñòðîéêè, çàòðóäíÿþùèå ðåàëèçàöèþ íåêîòîðûõ êîððóïöèîí-

íûõ ñõåì; ðàñòåò êîëè÷åñòâî àóêöèîíîâ ïî ïðåäîñòàâëåíèþ çåìåëüíûõ ó÷àñòêîâ

â ñîáñòâåííîñòü èëè â àðåíäó, ïîçâîëÿþùèõ îáåñïå÷èòü äîñòóï ê çåìåëüíûì ðå-

ñóðñàì íåîãðàíè÷åííîãî êðóãà þðèäè÷åñêèõ ëèö è ãðàæäàí è äðóãîå. Îòðàäíî

îòìåòèòü, ÷òî âî ìíîãîì ýòîìó ñïîñîáñòâóåò íå òîëüêî ïîâûøåíèå ðàöèîíàëüíî-

ñòè ïðàâîâîãî ðåãóëèðîâàíèÿ, íî è ñëàæåííàÿ îòâåòñòâåííàÿ ðàáîòà äîëæíîñò-

íûõ ëèö îðãàíîâ âëàñòè âñåõ óðîâíåé.

Ãîñóäàðñòâåííîå ðåãóëèðîâàíèå ïðîáëåì çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûõ âçàèìîîò-

íîøåíèé ïîäðàçóìåâàåò îáåñïå÷åíèå ñâîáîäû õîçÿéñòâîâàíèÿ íà ñîáñòâåííîé

çåìëå ñóáúåêòàì çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûõ îòíîøåíèé, íåäîïóñòèìîñòü âìåøà-

òåëüñòâà â èõ ñîáñòâåííóþ õîçÿéñòâåííóþ äåÿòåëüíîñòü. Çíà÷èòåëüíîé ïðåãðà-

äîé â ïðàâèòåëüñòâåííîì ðåãóëèðîâàíèè çåìåëüíî-ìàòåðèàëüíûõ âçàèìîîòíî-

øåíèé â ãîñóäàðñòâå ïðåäñòàâëÿåòñÿ ðàçâèòèå åñòåñòâåííûõ ìîíîïîëèñòè÷åñêèõ

îáùåñòâ, ñìû÷åê íåäîáðîñîâåñòíûõ ïðåäïðèíèìàòåëüñêèõ ñîîáùåñòâ, à ïîýòî-

ìó ðåãóëèðîâàíèå ñî ñòîðîíû ãîñóäàðñòâåííûõ îðãàíîâ äîëæíî ñîïðîâîæäàòü-

ñÿ ýôôåêòèâíûìè àíòèìîíîïîëüíûìè þðèäè÷åñêèìè ìåðîïðèÿòèÿìè. Â ÷àñò-

íîñòè, çàêîíîäàòåëüñòâîì óñòàíîâëåíî ðàâíîïðàâèå àáñîëþòíî âñåõ ôîðì èìó-

ùåñòâà è ñîâåðøåííî âñåõ êîíôèãóðàöèé õîçÿéñòâîâàíèÿ; ñâîáîäà âõîæäåíèÿ â

ðûíî÷íûå çåìåëüíî-èìóùåñòâåííûõ âçàèìîîòíîøåíèÿ êàæäûì õîçÿéñòâóþùèì

ñóáúåêòàì.

Â Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè äî ââåäåíèÿ çåìåëüíîãî çàêîíîäàòåëüñòâà çåìåëü-



íûå ðåñóðñû íàõîäèëèñü â ãîñóäàðñòâåííîé ñîáñòâåííîñòè, â ñâÿçè ñ ýòèì, íå

ñóùåñòâîâàëî è ðûíêà çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ. Âîçíèêíîâåíèå ðûíî÷íûõ îòíî-

øåíèé îêàçàëî âëèÿíèå è íà ðàçâèòèå çåìåëüíûõ îòíîøåíèé. Â ñîâðåìåííûõ

óñëîâèÿõ ðàçðàáàòûâàþòñÿ ðàçëè÷íûå ïðîåêòû è ïðîãðàììû, ñîçäàþòñÿ íîâûå

íîðìàòèâíî-ïðàâîâûå áàçû, ïîìîãàþùèå ðåøàòü ñëîæíûå âîïðîñû íà ïóòè ñòà-

íîâëåíèÿ çåìåëüíûõ îòíîøåíèé. Êðîìå òîãî, äëÿ ïîâûøåíèÿ ýôôåêòèâíîñòè

ðåãóëèðîâàíèÿ çåìåëüíûõ îòíîøåíèé íåîáõîäèìî íàó÷íîå è ïðàêòè÷åñêîå ðåøå-

íèå âîïðîñîâ ðåãóëèðîâàíèÿ çåìåëüíûõ îòíîøåíèé è ôîðìèðîâàíèÿ çåìåëüíîãî

ðûíêà, èñïîëüçîâàíèå çàðóáåæíîãî îïûòà, ÷òî îêàæåò ñîäåéñòâèå ïîâûøåíèþ

èíâåñòèöèîííîé àêòèâíîñòè ñîáñòâåííèêîâ, ñíèçèò ðèñê âëîæåíèÿ êàïèòàëîâ

â äàííóþ îòðàñëü. Èñïîëüçîâàíèå çåìåëüíûõ ðåñóðñîâ ñîãëàñíî óñòàíîâëåííî-

ìó ãîñóäàðñòâîì äëÿ íèõ íàçíà÷åíèþ � îñíîâíîé ôàêòîð óïðàâëåíèÿ çåìëåé â

Ðîññèéñêîé Ôåäåðàöèè. Îäíàêî â ñîâðåìåííûõ óñëîâèÿõ ðîñòà ãîðîäñêèõ àãëî-

ìåðàöèé è àêòèâíîãî ÷àñòíîãî ñòðîèòåëüñòâà, íåöåëåâîå èñïîëüçîâàíèå çåìåëü

ñòàíîâèòñÿ âñå áîëåå àêòóàëüíûì âîïðîñîì.
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