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Введение
Аренда земли – правовой институт, который присутствует в гражданском обороте. В Российской Федерации институт аренды земли длительное время отсутствовал, и на основании этого аренда земли была под запретом, как с позиции права, так и с фактической точки зрения. Ситуация изменилась после принятия первой и второй частей Гражданского кодекса и Земельного кодекса. Уникальность аренды земельных  участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности в том, что она фактически сопровождает и восполняет систему отношений собственности, в известной степени гармонизирует экономические отношения там и тогда, где и когда жесткая конструкция собственности (права собственности) не позволяет успешно и оперативно распорядиться финансовыми и производительными ресурсами.

Формирование в Российской Федерации частной собственности на землю вовсе не решает всех проблем в области землепользования; у публичных образований всегда существует потребность во временную сдачу земельных участков для извлечения дохода. Именно поэтому аренда земельных участков была и остается популярной формой организации производственно-экономического процесса, в частности, Правительство Российской Федерации, осознавая необходимость в развитии арендных отношений, предусматривает меры по формированию рынка аренды земли как неотъемлемого сегмента общего рынка товаров, работ и услуг, осуществляет комплекс мероприятий «по расширению возможностей аренды земли».

Земля всегда обладала особой экономической ценностью, отечественная цивилистическая наука длительное время не изучала отношения, складывающиеся по поводу земли. При формировании же нового гражданского и земельного права не удалось избежать противоречий в регулировании одних и тех же отношений. Нормы этих отраслей (в части регламентации арендных отношений и не только их) не скоординированы друг с другом, не создана пока и развернутая система нормативных актов для регулирования всего комплекса отношений в рассматриваемой сфере. В юридическом аспекте арендные отношения опосредованы прежде всего нормами правового института договора аренды. 

Изложенное подтверждает, что проблемы правового регулирования аренды земельных участков являются актуальными и практически значимыми для отечественной юридической науки, для регулирования данных отношений. Степень научной разработанной темы высока. С каждым годом интерес к проблематике договоров аренды земельных участков не уменьшается, а только растет: она обсуждается в научных кругах, на страницах монографий, публикаций и статей. Это связано с новыми подходами к пониманию  и месту договора аренды земельных  участков, находящихся государственной или муниципальной собственности в системе гражданского и земельного права Российской Федерации.  

В юридической литературе договор аренды рассматривается достаточно широко такими авторами как Андреева, Л., Витрянский В.В., Волков, Г.А.,  Добрачев Д.В., Долинская В.В., Долгорова А.Г., Калпина А.Г., Киндеева Е.А., Козырь О.М., Кособродов В.М., Крассов, О. И., Семенихин В.В., Покровский И.А., Пугинский С.Б., Романова Г.В., Скворцов О.Ю., Суханова Е.А., Сыродоев Н.А., Шейнин Л.Б. и другими. 

Объектом исследования являются общественные отношения, складывающиеся в процессе аренды земельных участков находящихся в государственной или муниципальной собственности. 

Предметом исследования в области гражданско-правовых и земельных отношениях является договор аренды земельных  участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности. 

Целью выпускной работы является выяснение сущности и содержания института арендных отношений земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, с помощью обобщения нормативного, теоретического и практического материала, оценка существующих в законодательстве и науке положений, определяющие те или иные аспекты договора аренды земельных участков.

В работе освещаются следующие вопросы, которые необходимо рассматривать как частные задачи исследования:

- рассмотреть общие положения об аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности; 
- исследовать понятие, предмет, порядок заключения, содержания договора аренды земельных  участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности;
- оценить правовое регулирование договора аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, его существенные условия и судебную практику;

- выявить пробелы и коллизии в правовом регулировании аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности;
- рассмотреть перспективы развития законодательства об аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности в Российской Федерации.

Основу методологии исследования образуют как общенаучные, так и частнонаучные методы исследования: диалектический, логический, методы анализа и синтеза, абстрагирования, аналогии, дедукции и индукции, системный метод познания, историко-правовой и сравнительно-правовой методы, формально-юридический,  а также метод толкования права.

Нормативная база исследования включает Гражданский кодекса РФ, Земельный кодекс РФ, Федеральный закон «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним», «Об общих принципах организации местного самоуправления и другие нормативно-правовые акты», Постановление правительства РФ «Об основных принципах определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и о правилах определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации» и другие нормативно-правовые акты. 

Эмпирическую основу работы составили материалы преддипломной практики, а также акты органов судебной власти по проблемам регулирования аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности. 

Структура работы обусловлена поставленной целью и логикой решаемых в работе задач и состоит из введения, трех глав, заключения и списка нормативно-правовых актов и литературы.

В первой главе работы «Правовое регулирование аренды земельных  участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности» рассматривается понятие земельного участка, как объекта арендных отношений, а также законодательство, регулирующее аренду земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности.
Во второй главе «Договор аренды земельных участков находящиеся в государственной или муниципальной собственности» проанализирован предмет, содержание и порядок заключения договора аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности.
В третьей главе «Проблемы правового регулирования аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности» определены проблемы, возникающие в судебной практике, при разрешении споров, вытекающих из аренды земельных участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности, а также обозначены основные проблемы совершенствования законодательства об аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и предложены пути их решения.
Глава 1. Правовое регулирование аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности
1.1. Земельный участок как объект арендных отношений
В соответствии со ст. 67 Конституции РФ территория Российской Федерации включает в себя территории её субъектов, внутренние воды, территориальное море и воздушное пространство над ними. Однако объектом земельных отношений выступает не земля вообще, а конкретный земельный участок - часть поверхности земли, имеющая установленные границы, площадь, местоположение, правовой статус и другие характеристики, отражающиеся в земельном кадастре и документах государственной регистрации (ст. 6 ЗК РФ)
.

Земельный участок представляет собой часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами. В случаях и в порядке, которые установлены федеральным законом, могут создаваться искусственные земельные участки
.

Любой земельный участок характеризуется принадлежностью к определённой категории и имеет установленный вид использования.

Согласно Земельному кодексу РФ (ст.7), все земли делятся на семь категорий являющихся объектом арендных отношений, определяющих вид целевого назначения земли, а именно:

1) Земли сельскохозяйственного назначения (для выращивания сельскохозяйственной продукции, животноводства и пр.) - в соответствии с  ст. 77 ЗК РФ являются земли за  чертой сельских и городских поселений, предоставленные для нужд сельского хозяйства, а также предназначенные для этих целей. Они могут быть использованы лишь для осуществления сельскохозяйственного производственного процесса, посадки линии защитных насаждений, научно-исследовательских, учебных и любых иных, относящихся к сельскохозяйственным, целях. Ст. 78 ЗК РФ определяет круг лиц, имеющих  право использовать земли сельскохозяйственного назначения. В соответствии с указанной статьей земли сельскохозяйственного назначения могут использоваться физическими лицами, юридическими лицами, государственными и муниципальными унитарными предприятиями, казачьими обществами и любыми иными организациями, как коммерческого, так и некоммерческого характера, опытно-производственными, учебными, учебно-опытными и учебно-производственными подразделениями НИИ и общественно - образовательными учреждениями сельскохозяйственного профиля, а также общинами коренных малочисленных народов Севера, Сибири и Дальнего Востока.
 Земли сельскохозяйственного назначения обладают своеобразным статусом по причине определенных факторов: их количество неизменно (ограничено), они неперемещаемы, невоссоздаваемы и неуничтожаемы. В соответствии с положениями статьи 25 ЗК РФ права аренды на земельные участки возникают по правовым основаниям, которые установлены гражданским кодексом, федеральными законами и подлежат обязательной государственной регистрации в соответствии с нормами ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ними». 

2) Земли населённых пунктов (городов, деревень, сёл и т.д.) - это земли, которые используются  и предназначаются исключительно  для застройки и дальнейшего развития населенных пунктов.  Использование земель поселений осуществляется на основании зонирования их территорий. В пределах административных границ поселения делятся на территориальные зоны. Зонирование территорий утверждается документально,  и может изменяться только на основе нормативно-правовых актов местного самоуправления. Допускается изъятие земельных участков в городских и сельских поселениях путем выкупа для государственных или муниципальных нужд. Данное изъятие проводится с целью застройки выкупленных земельных участков в соответствии с генеральными планами городских поселений, а также правилами застройки и землепользования. В состав земель поселений включаются земельные участки, которые отнесены к следующим территориальным  зонам: жилым, общественно-деловым, организаций  и эксплуатации всех видов транспорта. Землями связи, радиовещания, телевидения, информатики  являются земли, используемые или предназначающиеся  для обеспечения функционирования организации или объектов связи, радиовещания, телевидении и информатики. Производственным, инженерных  и транспортных мануфактур, рекреационным, сельскохозяйственного использования, специального назначения, военных объектов и  т.д.

3) Земли промышленности, энергетики, транспорта, связи, радиовещания, телевидения, информатики, земли для обеспечения космической деятельности, земли обороны, безопасности и земли иного специального назначения - особая категорией земель предусмотренных ЗК РФ. К землям промышленности относятся земли, которые используются или могут быть использованы для обеспечения деятельности организаций и функционирования объектов промышленности. К землям транспорта законодатель относит  земли, используемые или предназначенные для обеспечения деятельности. Землями обороны и безопасности признаются земли, которые могут быть использованы для обеспечения деятельности вооруженных сил РФ, иных войск, либо воинских формирований и органов, организаций, предприятий, учреждений, которые осуществляют функции по вооруженной защите государственной границы РФ,  целостности и неприкосновенности её территории и т.д.

4) Земли охраняемых территорий и объектов (например, пограничные земли) – земли на которых располагаются природные комплексы и объекты, имеющие особое природоохранное, научное, рекреационное, эстетическое и оздоровительное значение. Это – не затронутые хозяйственной деятельностью участки природы, сохранившие первозданную красоту, уникальные ландшафты, лесные массивы, выходы горных пород, экосистемы, имеющие ценность в качестве среды обитания редких и исчезающих видов животных и растений, природные объекты – свидетели исторических событий, места отдыха граждан. Ценность  таких комплексов и объектов обусловливает  необходимость их охраны от неблагоприятных антропогенных воздействий, что требует их полного или частичного изъятия из хозяйственного использования и оборота и установления в пределах их границ режима особой охраны. Особо охраняемые территории, комплексы и  объекты могут располагаться на различных категориях земель. Лишь часть из них включена в состав земель особо охраняемых территорий и объектов. Городские парки и городские леса входят в состав земель поселений. Особо охраняемые водные объекты могут учреждаться на землях водного фонда. Все эти земли не относятся к землям особо охраняемых территорий и объектов, хотя на них действует особый режим природопользования. Состав  земель особо охраняемых территорий и объектов определяется в зависимости от видов охраняемых территорий, комплексов и объектов, расположенных в пределах таких земель. В него входят земли: особо охраняемых природных территорий, в  том числе лечебно-оздоровительных местностей и курортов; природоохранного  назначения; рекреационного назначения; историко - культурного  назначения; иные  особо ценные земли. 

5) Земли лесного фонда – в состав земель лесного фонда входят: лесные земли, как покрытые лесной растительностью, так и не покрытые ею, однако предназначающиеся для восстановления  лесной растительности (например, вырубки редины, гари), земли для ведения лесного хозяйства и нелесные земли. На основании положений статьи 3 ЗК РФ охрана лесов, вод осуществляется по нормам лесного и водного законодательства в случае отсутствия механизма регулирования в земельном законодательстве.
 Лесным  кодексом установлены правовые основы рационального использования, а также защиты, охраны и последующего воспроизводства лесов, постоянного повышения их экологического статуса. Граница лесного фонда определяется посредством  отграничения земель лесного фонда от любых иных земель. Участки лесного фонда обозначаются в  натуре определенными  лесохозяйственными знаками и указываются в картографических и геодезических материалах. Земли лесного фонда включаются и изымаются из него на основе норм лесного и земельного законодательства. Лесной фонд относится к федеральной собственности, поэтому передача какой-либо части лесного фонда в собственность субъекта федерации возможна только на основании федеральных законов. Все граждане РФ имеют право свободного и бесплатного пребывания на землях лесного фонда. Они также имеют право на сбор для личных нужд плодов, ягод, орехов, грибов, лекарственных растений, также на охоту. Однако эти права могут быть ограничены законодательством субъектов РФ с целью улучшения пожарной безопасности лесов, либо с установлением орехово-промыслового, лесоплодового или иного лесного хозяйства. Земли лесного фонда могут предоставляться  гражданам и юридическим лицам на праве аренды, безвозмездного пользования и краткосрочного пользования.
 Лесопользователи  должны соблюдать условия заключенных договоров. 
6) Земли водного фонда - являются  одним из видов земель. К ним  относятся: земли, занимаемые водными объектами, земли водоохранных зон, земли, выделяемые для установления полосы отвода и зоны охраны водозабора гидротехнических сооружений и водохозяйственных сооружений. Право пользования землями водного фонда, 

равно  как и объектами водного мира, расположенными на этих землях осуществляется на основе земельного и водного законодательства. В большинстве своем земли водного фонда принадлежат к федеральной собственности и региональной собственности. Муниципальная собственность возможна только в отношении обособленных водных объектов. Особенность участков водного фонда состоит в том, что изменение русла реки, либо любое иное изменение местоположения объекта земель водного фонда не влечет изменения формы собственности на этот объект. К муниципальной собственности относятся  воды, предназначенные для местных муниципальных нужд, управления ими  осуществляется органами местного самоуправления в соответствии с положениями  ст.ст. 39, 40 Водного Кодекса РФ. Водный  Кодекс предусматривает что лица, обладатели любых вещных прав на земельные участки, которые примыкают к поверхностям водоёмов, не могут препятствовать к использованию этих водных объектов для организации судоходства и иных нужд. Они могут использовать эти объекты водного фонда в той степени, в какой это не нарушает права и интересы основанные на законе других лиц и только для удовлетворения собственных потребностей.  Водопользование физическими лицами осуществляется свободно. Юридические лица могут использовать водные объекты только после получения соответствующей лицензии. 

7) Земли запаса - это категория  земель целевое назначение которых  пока не определено и в связи  с этим они не предоставляются гражданам и юридическим лицам за исключением земельных участков из фонда перераспределения земель. Земли запаса состоят в государственной  и муниципальной собственности.
 Использование земель запаса возможно только после  перевода их в иную категорию земель. Земли запаса могут быть использованы для  геодезических, поисковых, геолого-съемочных, кадастровых, землеустроительных и иных других исследований и изысканий. Статьей 103 ЗК РФ предусмотрено целенаправленное и долговременное использование земель входящих в земли запаса только после перевода их в иную категорию земель. Перевод может осуществляться по основаниям и в порядке, предусмотренном в Земельном кодексе РФ. За  счет земель запаса создается целевой  земельный фонд, из которого предоставляются земли казачьим обществам, для расселения беженцев и вынужденных переселенцев и бесплатного предоставления земельных участков гражданам выезжающим из районов Крайнего Севера и  приравненных к ним местностей для постройки индивидуального жилого дома.

Иные, помимо названных в п. 1 ст. 7 ЗК РФ, категории земель в Российской Федерации, земельным законодательством не могут быть предусмотрены, за исключением случая внесения соответствующих изменений в указанную статью. Из этого, в частности, следует, что каждый конкретный земельный участок (часть поверхности земли, в том числе почвенный слой, границы которой описаны и удостоверены в установленном порядке) может быть отнесен только к одной, определенной категории земель.

Все категории земель, указанные в п. 1 ст. 7 ЗК РФ, используются в соответствии с установленным для них целевым назначением. Иными словами, данная императивная норма (п. 2 ст. 7 ЗК РФ) вводит юридический запрет на нецелевое использование земель. Поэтому в договоре аренды земельного участка должны быть указаны все существенные условия, регулирующие арендные отношения. Правовой режим земель определяется исходя из их принадлежности к той или иной категории и разрешенного использования в соответствии с зонированием территорий, общие принципы и порядок проведения которого устанавливаются федеральными законами и требованиями специальных федеральных законов. Любой вид разрешенного использования из предусмотренных зонированием территорий видов выбирается самостоятельно, без дополнительных разрешений и процедур согласования. По определению ст. 1 ФЗ от  02.01.2000 г. «О государственном земельном кадастре» территориальная зона - это часть территории, которая характеризуется особым правовым режимом использования земельных участков и границы которой определены при зонировании земель в соответствии с земельным законодательством, градостроительным законодательством, лесным законодательством, водным законодательством, законодательством об охране окружающей природной среды и иным законодательством Российской Федерации и законодательством субъектов Федерации.

Классификацию земельных участков также можно провести по признаку делимости. Так, участок может быть делимым и неделимым. 

К делимым относятся земельные  участки, которые можно разделить  на части, при этом каждая часть после раздела будет считаться самостоятельным земельным участком, который может быть объектом арендных отношений, использование которого не будет сопряжено с  переводом его в состав земель иной категории, за исключением случаев, прямо предусмотренных законом.  Неделимый же земельный участок нельзя разделить на части без ущерба для дальнейшего его использования при этом он тоже может являться объектом арендных отношений, если это не противоречит закону.

Согласно ч. 2 ст. 9 Конституции РФ земля и другие природные ресурсы находятся в частной, государственной, муниципальной и иных формах собственности и Земельным кодексом РФ принятым 25 октября 2001 г., также закрепил множественность форм земельной собственности.

Рассмотрим более подробно две из названных форм – государственную и муниципальную формы собственности. Государственной собственностью являются земли, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц или муниципальных образований. 

Право собственности на земельные участки у Российской Федерации, субъектов Федерации и муниципальных образований возникает с момента государственной регистрации права собственности на земельные участки в соответствии с законодательством Российской Федерации.
По этому поводу в связи с многочисленными вопросами, возникающими в судебной практике, и в целях обеспечения единообразных подходов к их разрешению Пленум ВАС  РФ от 24.03.2005 г. № 11 «О некоторых вопросах, связанных с применением земельного законодательства»
 дал разъяснения, которые целесообразно учитывать в практической деятельности. Согласно ст. 6 и ст. 13 ФЗ от 21.07.1997 г. "О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним" государственная регистрация перехода права на объект недвижимого имущества, его ограничения (обременения) или сделки с объектом недвижимого имущества возможна при условии наличия государственной регистрации ранее возникших прав на данный объект в Едином государственном реестре прав на недвижимое имущество и сделок с ним. Вместе с тем согласно пункту 10 статьи 3 Закона о введении в действие ЗК РФ до разграничения государственной собственности на землю государственная регистрация права государственной собственности на землю для осуществления распоряжения землями, находящимися в государственной собственности, не требуется.

 Данная форма собственности на землю подразделяется на государственную собственность Российской Федерации в целом (называемая федеральной собственность) и государственную собственность субъектов РФ - республик, краев, областей, округов, автономной области и автономных округов, городов федерального значения
.
Статья 17 ЗК РФ регламентирует правовой режим земель, находящихся в федеральной собственности, а именно:

- признанные таковыми федеральными законами;

- приобретенные РФ по основаниям, предусмотренным гражданским законодательством;

- право собственности Российской Федерации на которые возникло при - разграничении государственной собственности на землю.

Российская Федерация обладает так называемой исключительной собственностью на земельные участки. На основании целого ряда федеральных законов Российская Федерация может быть единственным собственником целого ряда земель в силу их целевого назначения или разрешенного вида использования и предоставлять на право аренды как для юридических, так и для физических лиц. К этим землям относятся земельные участки в соответствии с такими Федеральными законами, как Лесной кодекс РФ, ФЗ «Об обороне», ФЗ «О государственной границе» и др. Всего насчитывается около 20 подобных федеральных законов
. Если государственная собственность на землю еще не разграничена, это отнюдь не означает приостановления действия положений Конституции Российской Федерации, Гражданского кодекса Российской Федерации и других федеральных законов, которые регламентируют отношения собственности. Согласно статье 125 и пункту 3 статьи 214 Гражданского кодекса Российской Федерации от имени Российской Федерации права собственности осуществляют органы государственной власти в рамках их компетенции, установленной актами, определяющими статус этих органов. В случаях и порядке, которые предусмотрены федеральными законами, указами Президента Российской Федерации, постановлениями Правительства Российской Федерации, по их специальному поручению от их имени могут выступать государственные органы, органы местного самоуправления, а также юридические лица и граждане, Тем не менее на практике соответствующие нормы не применяются. Вопрос об управлении государственной собственностью на землю решается в соответствии с канонами советского земельного права. 

Правом муниципальной собственности на землю обладают органы местного самоуправления. Несмотря на то, что данная форма собственности была провозглашена еще в 1992 г. Законом «О местном самоуправлении», долгое время в отношении муниципальной собственности был известен только ее субъект - орган местного самоуправления. Поскольку правом муниципальной собственности обладают негосударственные органы власти, необходимо было детально урегулировать, какие земли и в каком порядке могут быть переданы органам местного самоуправления. Однако это было выполнено только в 2001 г. в ФЗ «О разграничении государственной собственности на землю». 

В муниципальной собственности находятся следующие категории земельных участков:

- признанные таковыми федеральными законами и принятыми в соответствии с ними законами субъектов РФ;

- право муниципальной собственности на которые возникло при разграничении государственной собственности на землю;

- приобретенные муниципальными образованиями РФ по основаниям, предусмотренным гражданским законодательством (ст. 19 ЗК РФ).

В собственность муниципальных образований могут безвозмездно передаваться земли, которые находятся в государственной собственности, в том числе и за пределами границ муниципальных образований
. В муниципальную собственность могут включаться земли, приобретаемые по решению местной администрации у других собственников земельных участков путем их выкупа в установленном порядке. Управление и распоряжение муниципальными землями осуществляются органами местного самоуправления
.

Помимо муниципальной собственности, крупные муниципальные образования - районы и округа - с 1 июля 2006 г. в соответствии с ФЗ от 17 апреля 2006 г. № 53-ФЗ «О внесении изменений в Земельный кодекс РФ», ФЗ «О государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним» и признании утратившими силу отдельных положений законодательных актов Российской Федерации приобрели право распоряжаться неразграниченными государственными землями. Это право предоставлено муниципальным районам и округам, за исключением столиц субъектов и административных центров, порядок предоставления земельных участков в которых устанавливается законодательством субъектов Российской Федерации.

В соответствии с Земельным кодексом РФ и Российская Федерация, и органы местного самоуправления осуществляют  управление и распоряжение земельными участками. Так, земельные участки могут быть сданы в аренду их собственниками в соответствии с гражданским законодательством и Земельным Кодексом РФ.

Спецификой правового регулирования аренды земель является то, что основным источником регулирования выступает не закон, а договор. Гражданский и Земельный кодексы устанавливают общие требования к аренде земельных участков, однако в основном арендные отношения регулируются договором аренды. В результате возникаю арендные отношения оформляющиеся договором аренды, когда одна сторона - арендодатель обязуется предоставить другой стороне – арендатору определенное имущество за плату во временное владение и пользование или только во временное пользование
. 

Основополагающие принципы регулирования арендных отношений в части земельных участков заложены в ст.22 Земельного кодекса РФ.

Чтобы стать объектом аренды, земельный участок должен быть определен точно так же, как и в других случаях, когда земельный участок выступает в качестве недвижимого имущества в гражданско-правовых отношениях. 
Таким образом, рассматривая земельный участок как  объект арендных отношений, можно сделать вывод о том, что действующие нормативно-правовые акты четко закрепляют понятие «земельного участка» и основы правового регулирования в данной сфере.  При этом основными документами в части правового регулирования выступают Земельный Кодекс РФ и Гражданский кодекс РФ.
1.2. Законодательство, регулирующее аренду земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности
Законодательное регулирование земельных правоотношений стало одной из острейших проблем современной. По мнению Е.А. Суханова, этому способствовало два основных обстоятельства: во-первых, конституционное признание частной собственности на землю; во-вторых, объективно изменившееся соотношение земельного и гражданского права в регулировании землепользования.

В Гражданском кодексом РФ впервые было закреплено единство принципов и общих положений, параллельно развивающихся отраслей права: действие основных начал гражданского законодательства непосредственно выражено в общих положениях о праве собственности на землю, согласно которым лица, имеющие в собственности земельный участок, вправе сдавать в аренду и распоряжаться им иным образом постольку, поскольку соответствующие земли на основании закона не исключены из оборота или не ограничены в обороте (статья 260 ГК). 

В связи с тем, что в России до принятия современного гражданского законодательства на протяжении многих десятилетий арендные земельные правоотношения находились под юридическим и фактическим запретом; недостаточность нормативно-правовой базы регулирования аренды земли не была восполнена в полной мере нормами ГК об аренде недвижимости. 

Введение в действие нового Земельного кодекса РФ 2001 года призвано существенным образом изменить ситуацию в установлении конкретных правил по временному землепользованию. 

Законодательное регулирование отношений по аренде земельных участков имеет сложный характер. Обусловлено это тем, что аренда имущества – категория только гражданского права, в то время как аренда земельных участков касается использования особого объекта экономического оборота, влияющего на основы жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории, поэтому регулируется также и специальными нормами земельного права. 

Однако относительная новизна земельно-правового института и неопределенность его отдельных положений вызывают в правоприменительной деятельности и при рассмотрении судами возникающих споров немало сложных проблем. В большинстве ситуаций их разрешение принципиально зависит от понимания определяющего подчинения норм земельного права положениям гражданского законодательства.

Согласно п. 1 ст. 2 ЗК РФ нормы земельного права, содержащиеся в других федеральных законах, должны соответствовать ЗК РФ. Тем самым, по сути, декларируется приоритетное положение этого специального и основного закона в сфере регулирования прав на землю и сделок с земельными участками по отношению к иным законам независимо от момента их принятия, включая имеющий силу федерального закона Гражданский кодекс РФ. 

Напротив, в соответствии с п. 2 ст. 3 ГК РФ нормы гражданского права, содержащиеся в других законах, должны соответствовать ГК РФ, что позволяет сделать иной правовой вывод: о допустимости применения земельного законодательства при регулировании договоров с земельными участками только в той части, которая не противоречит гражданскому законодательству.

В юридической литературе не сложилось единого представления о гражданско-правовой природе договора аренды земли. Некоторые ученые полагают, что в настоящее время отсутствует достаточно четкое разграничение предмета регулирования гражданского и земельного права. Ряд авторов считает, что договор аренды земельного участка имеет выраженный гражданско-правовой характер, другие настаивают на его специальных земельно-правовых особенностях, несвойственных обычному гражданскому обороту.

По мнению некоторых ученных договор аренды земли не позволяет четко выделить сферы регулирования данной области отношений со стороны гражданского и земельного права, поскольку в сфере имущественных отношений они дополняют друг друга: гражданское законодательство ссылается на особенности регулирования отношений нормами земельного законодательства, а в земельном законодательстве содержатся нормы гражданского права. Другие же ученные считают, что согласно  п. 2 ст. 3 ГК РФ установлено правило, в соответствии с которым нормы гражданского права, содержащиеся в других законах, помимо Гражданского кодекса РФ, должны соответствовать нормам Гражданского кодекса РФ, можно сделать вывод, что нормы, регулирующие имущественные отношения, могут содержаться в Земельном кодексе РФ и иных принимаемых в соответствии с ним законах, нормативно-правовых актах Президента РФ, Правительства РФ, но при этом они не должны противоречить общим началам и смыслу гражданского законодательства, сущности отдельных его институтов. 
С учетом изложенного представляется, что при применении к договору аренды земельного участка гражданско-правовых норм и норм земельного права необходимо исходить из традиционного правила о соотношении общих и специальных норм, тем самым, признавая их общность и допуская достаточность установления прав и обязанностей участников сделки нормами земельного права, если они не противоречат правилам гражданского законодательства, а также восполняя пробелы земельного законодательства положениями ГК об арендных обязательствах.

Значимость поставленной проблемы связана также с необходимостью определения компетенции субъекта регулирования земельных правоотношений, в том числе в сфере договорного права. В соответствии с ч. 3 ст. 36 Конституции РФ условия и порядок пользования земли определяются на основе федерального закона. Согласно п. «к» ст. 72 Конституции РФ и ст. 2 ЗК РФ земельное законодательство отнесено к предмету совместного ведения Российской Федерации и субъектов РФ, в то время как гражданское законодательство (п. «о» ст. 71 Конституции РФ и ст. 3 ГК РФ) признано предметом исключительного ведения Российской Федерации. Следовательно, субъекты РФ могут принимать собственные законы о земле в пределах, установленных федеральным земельным законодательством. Они также подлежат оценке на предмет соответствия основным началам по ГК РФ.

В соответствии с гражданским законодательством (ст. ст. 129, 130, 209, 260 ГК РФ и др.) земля является видом недвижимого имущества и включена в гражданский оборот. В то же время, учитывая ее специфику, гражданское право предоставляет регулирование особенностей земельных правоотношений земельному праву (ст. ст. 209, 264, 607 ГК РФ и др.). Согласно ч. 1 ст. 9 Конституции РФ земля используется и охраняется в Российской Федерации как основа жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории. Положения Конституции РФ предопределяют наличие в регулировании земельных правоотношений публичного элемента.

Пункт 3 ст. 3 ЗК РФ устанавливает, что 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 и иными специальными федеральными законами. В этой норме нами усматривается подтверждение приоритетности норм гражданского договорного права при определении существенных условий договора аренды земельного участка.

Земельное и гражданское законодательства позволяет указать на противоречивость отдельных правил, регулирующих арендные земельные правоотношения.

В соответствии со ст. 607 ГК РФ и ст. ст. 3, 22 Земельного кодекса РФ правовое регулирование аренды земельных участков осуществляется в соответствии с гражданским и земельным законодательством. Согласно п. п. 5, 6 ст. 22 ЗК РФ арендатор земельного участка вправе передать свои права и обязанности по договору аренды земельного участка третьему лицу, а также сдать участок в субаренду без согласия собственника при условии его уведомления. Приведенные нормы не согласуются со ст. 615 ГК РФ, которая предусматривает в таких случаях обязательное получение согласия арендодателя. Как отмечают ученые-цивилисты, гражданско-правовая норма защищает права собственника сданного в аренду имущества. Все эти действия допустимы только с согласия арендодателя, поскольку существенно затрагивают его интересы. Согласие арендодателя в данных случаях требуется по той причине, что реализация арендатором названных прав может привести к утрате арендодателем права собственности на имущество, сданное в аренду. В соответствии со ст. 36 Конституции РФ и ст. 209 ГК РФ собственнику принадлежат права владения, пользования и распоряжения принадлежащим ему имуществом. По мнению Е.А. Суханова, «передача части или даже всех своих правомочий собственником другому лицу в действительности представляет собой способ осуществления правомочий собственника, а не способ отчуждения принадлежащих ему прав или имущества». Передавая отдельные полномочия (владения, пользования и даже распоряжения) другим лицам, собственник не теряет права собственности на данное имущество. Следовательно, выглядит безусловно необходимым получение согласия собственника на последующее распоряжение арендатором чужим земельным участком.
 Несоответствие гражданского и земельного законодательства пытаются объяснить особыми публичными интересами при совершении сделок с землей. Однако ответить на вопрос, в чем состоит этот интерес в данном случае, довольно затруднительно, вряд ли он связан с созданием более свободных условий для распоряжения арендатором своими временными правами на земельный участок. Передачи прав на земельный участок третьим лицам без согласия собственника ущемляет его вещные права на этот участок. Таким образом, отсутствие полученного в письменной форме согласия арендодателя на передачу земельного участка в субаренду должно квалифицироваться как совершение арендатором ничтожной сделки на основании статьи 168 ГК РФ.

Не менее существенным недостатком регулирования арендных земельных правоотношений следует признать отсутствие в земельном законодательстве предельных сроков аренды земельных участков. Исключение составляют лишь конкретные сроки аренды земель сельскохозяйственного назначения. Согласно ст. 610 ГК РФ, если в договоре аренды не указан срок действия договора, то договор считается заключенным на неопределенный срок. Законом могут устанавливаться предельные сроки договора аренды для отдельных видов имущества. Так, предельный срок аренды земель лесного фонда определен законом в 49 лет, водных объектов – 25 лет, недр – 25 лет. В ЗК РФ нет указания на наличие предельного срока аренды земельных участков. Лишь в Законе РФ «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения» установлен предельный срок их аренды – 49 лет.
 Важно отметить, что предельный срок аренды не может быть установлен законодательством субъекта РФ; по смыслу статьи 610 ГК регулирование этого условия отнесено к компетенции только федеральных законов. Выглядит непоследовательной позиция федерального законодателя, стремящегося закрепить единые нормы в отношении земли как особо значимого объекта гражданского оборота, но не установившего сроки аренды для наиболее распространенных видов земельных участков. В отсутствие подобных норм, возможно, правоприменителям следует руководствоваться только положениями гражданского законодательства о договоре аренды или о договоре аренды недвижимости. 

Также законодателем созданы различающиеся нормы земельного и гражданского права, регулирующие правила заключения арендатором нового договора аренды земельного участка по окончании срока действия исполненного договора аренды. По истечении срока договора аренды земельного участка за арендатором каждым законом признается преимущественное право на заключение нового договора аренды. Однако ЗК РФ не связывает преимущественное право арендатора на новое заключение договора аренды с надлежащим исполнением всех условий прекращенного договора аренды, несмотря на то, что ст. 621 ГК РФ считает такое последствие обязательным условием для возникновения права на заключение договора на новый срок. В заключении можно сделать вывод, что регулирование аренды земельных  участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности осуществляется на основании земельного законодательства,  гражданского права.

Глава 2. Договор аренды земельных участков находящиеся в государственной или муниципальной собственности

2.1. Понятие, предмет договор аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности
Договор аренды земельного участка (также называемый как договор аренды земли) определяется ГК РФ как гражданско-правовой договор, в соответствии с которым одна сторона (арендодатель) обязуется предоставить другой стороне (арендатору) земельный участок за плату во временное владение и пользование. Если по договору аренды арендодатель может использовать имущество без права владения, то в отношении договора аренды земельного участка справедливо, что пользование землей без владения неосуществимо. Арендатор владеет и пользуется полученной землей по договору аренды земли. При этом плоды, продукция и доходы, полученные арендатором в результате использования земельного участка в соответствии с текстом образца договора аренды земельного участка, являются его собственностью (это может быть, например, выращенная сельскохозяйственная продукция, и т. д.). Основу правового регулирования договоров аренды земельных участков составляют нормы гражданского и земельного законодательства Российской Федерации. ГК РФ содержит общие положения об аренде. В частности, в главе 34 ГК РФ урегулированы важнейшие отношения, связанные с содержанием, которому должен отвечать любой образец договора аренды земельного участка, его формой, условиями исполнения и др. Особенно важное практическое значение имеет форма договора аренды земельного участка, который находится в государственной собственности, она утвержденная распоряжением Министерства имущественных отношений РФ от 02.09.2002 г. № 3070-р.

Земельный участок является часть земной поверхности, границы которой определены в соответствии с федеральными законами. В случаях и в порядке, которые установлены федеральным законом, могут создаваться искусственные земельные участки. Земля как природный объект может выступать в качестве объекта земельных отношений в целом. Это, прежде всего, отношения, связанные с охраной земель, с контролем за соблюдением требований по охране и использованию земли. В то же время, если норма, закрепленная нормативным правовым актом, может касаться земли как таковой, как природного объекта, конкретные отношения все же возникают по поводу определенного земельного участка, который является объектом земельных отношений в подавляющем числе случаев.

Законодательством выставляется несколько существенных требований по оформлению земельного участка:

- земельный участок как объект отношений должен быть индивидуально определен. То есть он должен иметь определенные в соответствии с законодательством и закрепленные в правоустанавливающих и иных документах границы;

- о земельном участке должны быть известны его местоположение, площадь, целевое назначение, разрешенное использование
.

Чтобы стать объектом аренды, земельный участок должен быть определен точно так же, как и в других случаях, когда земельный участок выступает в качестве недвижимого имущества в гражданско-правовых отношениях. В предмете договора аренды должны быть четко указаны местоположение земельного участка, его целевое назначение, границы, кадастровый номер и другие признаки, позволяющие точно установить и идентифицировать соответствующий земельный участок. Эти сведения являются существенными условиями договора, поэтому при их отсутствии договор считается недействительным. Поэтому законодательство требует четкого определения предмета договора аренды (п. 1 ст. 432 ГК РФ). В соответствии с абз. 1 ст. 606 ГК РФ по договору аренды арендодатель обязуется предоставить арендатору имущество за плату во временное владение и пользование или во временное пользование. Согласно п. 3 ст. 607 ГК РФ в договоре должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить имущество, подлежащее передаче арендатору. Если такие данные не указаны, условие об объекте считается не согласованным, а договор - незаключенным(п. 3 ст. 607 ГК РФ).  Например "...В рассматриваемом случае по договору аренды от 31.08.2005 N 9214 Обществу предоставлены 26 квадратных метров без выдела на местности в земельном участке общей площадью 206 квадратных метров с кадастровым номером 20134:0030. Доказательств формирования части земельного участка площадью 26 квадратных метров, находящегося по адресу: город Владимир, улица Мира, проведения землеустроительных работ, определения его границ и постановки спорного земельного участка на государственный кадастровый учет в материалы дела не представлены. Следовательно, в указанном договоре нет данных, позволяющих идентифицировать объект арендных правоотношений, поэтому суд правомерно признал договор аренды незаключенным в силу части 3 статьи 607 Гражданского кодекса Российской Федерации. Ссылка заявителя на то, что договор аренды исполнен и у сторон в процессе его исполнения не возникло спора относительно его предмета, не принимается во внимание, поскольку в пунктах 1 и 2 постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 23.07.2009 № 57 «О некоторых процессуальных вопросах практики рассмотрения дел, связанных с неисполнением либо ненадлежащим исполнением договорных обязательств»
 разъяснено, что арбитражный суд оценивает обстоятельства, свидетельствующие о заключенности договора аренды, независимо от того, заявлены ли возражения или встречный иск. При таких обстоятельствах по делу окружной суд не усмотрел оснований для отмены обжалуемых судебных актов. Нарушений норм процессуального права, предусмотренных частью 4 статьи 288 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации, при разрешении спора не установлено.  Исходя из указанных норм можно сделать вывод, что предметом договора аренды земельного участка является имущество, определенное индивидуальными признаками.
 Вместе с тем в литературе встречается и другая позиция, согласно которой договор аренды имеет сложный предмет, включающий в себя как действия обязанных сторон, в том числе по передаче и принятию имущества (объект первого рода), так и само имущество (объект второго рода)
. С учетом изложенного при согласовании предмета аренды рекомендуется указать в договоре: права и обязанности сторон, предусмотренные в ст. 606 ГК РФ; данные, позволяющие определенно установить имущество (объект аренды), в отношении которого устанавливаются эти права и обязанности (ст. 607 ГК РФ). Если условие о предмете не согласовано. В этом случае договор считается незаключенным (п. 1 ст. 432 ГК РФ), т.е. не порождает для его сторон прав и обязанностей, установленных § 1 гл. 34 ГК РФ. Если в договоре не указаны основные права и обязанности сторон, предусмотренные ст. 606 ГК РФ, а именно из него не следует, что имущество передается во временное владение и (или) пользование за плату, договор может быть квалифицирован как договор другого вида (а не договор аренды).  

Форма договора аренды земельного участка является важным условием его заключения. Договор аренды земли оформляется единым письменным документа, подписанным сторонами (независимо от того, кто является участником отношений - юридическое лицо или гражданин и на какой срок заключается договор - короткий или длинный). Нарушение простой письменной формы при заключении договора аренды земельного участка влечет его недействительность, не зависимо от суммы сделки и участников договора. Согласно ч.2 ст.651 ГК РФ договор арены земельного участка, заключённый на срок не менее года, подлежит государственной регистрации и считается заключённым с момента государственной регистрации договора. ГК РФ не требует нотариального удостоверения договора аренды земельного участка, впрочем, как и любой другой сделки с недвижимостью, за исключением случаев, установленных законом.
Что касается сторон договора аренды земли, то ими являются арендодатель и арендатор. В качестве таковых могут выступать граждане, юридические лица, государственные органы Российской Федерации и ее субъектов, органы местного самоуправления. Ст. 22 ЗК РФ специально указано, что иностранные граждане и лица без гражданства могут иметь земельные участки на праве аренды, за исключением предусмотренных Кодексом случаев
. Арендодателями согласно той же cт. 22 ЗК РФ могут быть только собственники земельных участков. Статья 608 ГК РФ предусматривает, что арендодателями могут быть также лица, уполномоченные законом или собственником сдавать имущество в аренду.

Не могут быть объектом договора аренды только земельные участки, изъятые из оборота. Такие земельные участки чётко обозначены законом и представляют собой участки, занятые находящимися в федеральной собственности следующими объектами:

- государственными природными заповедниками и национальными парками;

- зданиями, строениями и сооружениями, в которых размещены для постоянной деятельности Вооруженные Силы Российской Федерации, другие войска, воинские формирования и органы;

- зданиями, строениями и сооружениями, в которых размещены военные суды;

- объектами организаций федеральной службы безопасности;

- объектами организаций органов государственной охраны;

- объектами использования атомной энергии, пунктами хранения ядерных материалов и радиоактивных веществ;

- объектами, в соответствии с видами деятельности которых созданы закрытые административно-территориальные образования;

- объектами учреждений и органов Федеральной службы исполнения наказаний;

- воинскими и гражданскими захоронениями;

- инженерно-техническими сооружениями, линиями связи и коммуникациями, возведенными в интересах защиты и охраны Государственной границы Российской Федерации.

Договор аренды может быть заключен на определенный срок или без указания в договоре конкретного срока, т.е. на неопределенный срок. В последнем случае каждая из сторон вправе в любое время отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону за три месяца согласно п. 2 ст. 610 Гражданского кодекса Российской Федерации, но для такого предупреждения законом или договором может быть установлен и иной срок
. Если в соответствии с п. 9 ст. 22 Земельного кодекса Российской Федерации при аренде земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, досрочное расторжение договора аренды земельного участка, заключенного на срок более чем пять лет, по требованию арендодателя возможно только на основании решения суда при существенном нарушении договора аренды земельного участка его арендатором. По общему правилу ст. 621 Гражданского кодекса арендатор, надлежащим образом исполнявший свои обязанности, по истечении срока договора имеет при прочих равных условиях преимущественное перед другими лицами право на заключение договора аренды на новый срок. Если арендодатель отказался заключать договор на новый срок, но в течение года со дня истечения срока договора заключил договор аренды с другим лицом, арендатор вправе по своему выбору потребовать в суде перевода на себя прав и обязанностей по заключенному договору и возмещения убытков, причиненных отказом возобновить с ним договор аренды, либо только возмещения таких убытков (абз. 3 п. 1 ст. 621 ГК РФ). Рассматриваемая проблема получила весьма широкое отражение в судебной практике, в том числе на уровне Президиума ВАС РФ. Ранее разъяснения по вопросу преимущественного права арендатора на заключение договора аренды земельного участка на новый срок были даны в Информационном письме Президиума ВАС РФ от 11.01.2002 № 66 «Обзор практики разрешения споров, связанных с арендой».
 Исходя из разъяснений, изложенных в п. 35 данного Информационного письма, положения п. 1 ст. 621 ГК РФ предоставляют арендатору, надлежащим образом исполнявшему условия договора, преимущественное право, которое может быть реализовано при наличии определенных условий. Такими условиями является отказ арендодателя в заключении договора на новый срок и заключение им в течение года договора аренды с другим лицом. При этом статья устанавливает несколько исключений из этого правила: преимущественное право аренды земельного участка имеют собственники зданий, строений и сооружений, находящихся на чужом земельном участке (п. 3 ст. 35 Земельного кодекса РФ) и на земельном участке, находящемся в государственной или муниципальной собственности (п. 1 ст. 36 Земельного кодекса РФ). Арендатор не имеет права на заключение договора аренды на новый срок, если имеют место обстоятельства, перечисленные в ст. 46 Земельного кодекса РФ. Все они служат одновременно и основаниями для прекращения аренды по инициативе арендодателя.

Что касается обязанностей по капитальному ремонту арендуемого имущества, о которых говорится в статье 619 Гражданского кодекса РФ, то им в земельных правоотношениях соответствует обязанность проведения мероприятий по улучшению качества земель, по охране почв от ветровой, водной эрозии и предотвращению других процессов, ухудшающих состояние почв. По договору аренды, а также в силу закона или иного правового акта она может быть возложена как на арендатора, так и на арендодателя. Если такая обязанность возложена на арендатора, а он в установленные договором аренды сроки (а при отсутствии их в договоре - в разумные сроки) указанных мероприятий не проводит, арендодатель вправе ставить вопрос о досрочном расторжении договора
.
В соответствии с общими нормами гражданского законодательства изменение и расторжение договора возможны по соглашению сторон. По требованию одной из сторон договор может быть изменен или расторгнут по решению суда только при существенном нарушении договора другой стороной или же в иных случаях, предусмотренных Гражданским кодексом РФ, другими законами или договором.

Важно заметить, что существенным признается нарушение договора одной из сторон, которое влечет для другой стороны такой ущерб, что она в значительной степени лишается того, на что была вправе рассчитывать при заключении договора
.
Законом могут быть установлены максимальные (так называемые предельные) сроки договора для отдельных видов аренды земли или для аренды отдельных видов земельных участков. Так, если в договоре аренды земельной доли срок аренды не определен, он считается заключенным на этот установленный законом срок и по истечении его прекращается (если ни одна из сторон ранее не отказалась от договора)
.

Основная обязанность арендодателя по договору аренды земельного участка - предоставить арендатору земельный участок в состоянии, соответствующем условиям договора и целевому назначению земли, в установленный договором срок. Если этого сделано не было, например арендатор не может начать использование участка, предназначенного для выращивания сельскохозяйственной продукции, потому что он занят принадлежащими арендодателю сараями, которые предполагалось снести, или завален стройматериалами, то арендатор вправе потребовать либо передачи участка в надлежащем состоянии и возмещения убытков, причиненных задержкой исполнения, либо расторжения договора и возмещения убытков, причиненных его неисполнением (ст. 611 Гражданского кодекса РФ).

Исключительно в аренду всем физическим и юридическим лицам, кроме государственных и муниципальных учреждений, федеральных казенных предприятий, органов государственной власти и органов местного самоуправления предоставляются земельные участки с предварительным согласованием места размещения объекта (п. 3 ст. 30 Земельного кодекса РФ). При этом в соответствии с пунктом 4 статьи 22 ЗК РФ общие начала определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, могут быть установлены Правительством Российской Федерации от 16 июля 2009 г. № 582, которая является одним   из существенных условий договора аренды. 
2.2. Порядок заключения договора аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности
Пункт 2 статьи 9 Конституции РФ устанавливает, что земля и другие природные ресурсы могут находиться в частной, государственной, муниципальной и других формах собственности.

Так, собственностью юридических лиц (частной собственностью) являются земельные участки, приобретенные юридическими лицами по основаниям, предусмотренным законодательством Российской Федерации. При этом земельные участки, находящиеся в государственной или муниципальной собственности, могут быть предоставлены в собственность граждан и юридических лиц
.

Государственной (федеральной) собственностью являются земли, не находящиеся в собственности граждан, юридических лиц или муниципальных образований. В федеральной собственности находятся земельные участки: которые признаны таковыми федеральными законами, право собственности Российской Федерации на которые возникло при разграничении государственной собственности на землю, которые приобретены Российской Федерацией по основаниям, предусмотренным гражданским законодательством
. По общему правилу распоряжение земельными участками, государственная собственность на которые не разграничена, осуществляется органами местного самоуправления муниципальных районов и городских округов. Однако в поселениях, являющихся административными центрами, столицами субъектов РФ, распоряжение такими участками осуществляется органами местного самоуправления указанных поселений только в том случае, если законами соответствующих субъектов РФ не установлено, что оно осуществляется исполнительными органами государственной власти субъектов РФ. В собственности субъектов Российской Федерации находятся земельные участки: которые признаны таковыми федеральными законами, право собственности субъектов Российской Федерации на которые возникло при разграничении государственной собственности на землю, которые приобретены субъектами Российской Федерации по основаниям, предусмотренным гражданским законодательством, которые безвозмездно переданы субъектам Российской Федерации из федеральной собственности
.

Муниципальная собственность не является государственной. Согласно ст. 215 Гражданского кодекса РФ муниципальной собственностью является имущество, принадлежащее на праве собственности городским и сельским поселениям, а также другим муниципальным образованиям. В муниципальной собственности находятся земельные участки: которые признаны таковыми федеральными законами и принятыми в соответствии с ними законами субъектов Российской Федерации, право муниципальной собственности на которые возникло при разграничении государственной собственности на землю, которые приобретены по основаниям, установленным гражданским законодательством, которые безвозмездно переданы в муниципальную собственность из федеральной собственности
.

Согласно п.3 ст.3 Земельного кодекса 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. 

Заключение договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, возможно исключительно на основании решения исполнительных органов государственной власти или органов местного самоуправления, обладающих правом предоставления соответствующих земельных участков в пределах их компетенции. Правом предоставления земельных участков в аренду из земель, находящихся в федеральной собственности, наделен орган государственной исполнительной власти, осуществляющий управление и распоряжение федеральным имуществом. А правом предоставления земельных участков из земель, находящихся в муниципальной собственности, наделены органы местного самоуправления.

Решение органа государственной власти или органа местного самоуправления о предоставлении земельного участка считается первым и основным юридически значимым действием при переходе права на земельный участок, находящийся в государственной или муниципальной собственности. Оно выступает выражением воли собственника по отчуждению участка. При безвозмездной передаче земельного участка решение служит основанием для отвода и государственной регистрации прав на участок. При возмездном отчуждении - основанием для заключения договора, в исследуемом случае – заключения договора аренды.

Следует обратить внимание на то, что настоящая статья будет действовать в полной мере только после фактического разграничения государственных земель на федеральные земли, земли субъектов РФ и муниципальные. До этого момента распоряжение государственными землями осуществляется органами местного самоуправления в пределах их полномочий, если законодательством не предусмотрено иное
.

Порядок предоставления права на земельный участок в первую очередь зависит  от того в чьей собственности он находится. В соответствии со ст. 30 ЗК РФ, земельные участки являющиеся государственной или муниципальной собственностью, предоставляются либо на основании решения компетентного органа управления (обладающего правом распоряжаться государственным или муниципальным имуществом), либо с торгов. Предоставление земельного участка для строительства с предварительным согласованием места размещения объекта осуществляется исключительно на торгах. На основании решения компетентного органа управления земельными участками предоставляются в следующих случаях: проведения предварительного согласования места размещения объекта; переоформления права на земельные участки, используемые на правах пожизненного наследуемого владения и постоянного (бессрочного) пользования; предоставление земельных участков на правах, не являющихся собственностью; предоставление земельных участков на правах, не являющихся собственностью. Земельные участки для строительства без предварительного согласования места размещения объектов осуществляется исключительно на торгах.
 Торги проводятся в форме аукциона или конкурса. Выигравшим тори на аукционе признается лицо, предложившее наиболее высокую цену, а по конкурсу – лицо, которое по заключению конкурсной комиссии, заранее назначенной организатором торгов, предложило лучшие условия. Организаторами торгов выступают органы государственной власти или местного самоуправления, уполномоченные распоряжаться земельными участками. Земельные участки предоставляются в аренду без проведения торгов при условии предварительного и заблаговременной публикации сообщения о наличии предлагаемых для такой передачи земельных участков в случае, если имеется только одна заявка на участие в торгах, поскольку аукцион и конкурс, в которых участвовал только один участок. Порядок предоставления гражданам земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, для целей аренды устанавливается статьей 34 Земельного кодекса РФ. Так, статья 34 Земельного кодекса РФ гласит: «Органы государственной власти и органы местного самоуправления обязаны обеспечить управление и распоряжение земельными участками, которые находятся в их собственности и (или) в ведении, на принципах эффективности, справедливости, публичности, открытости и прозрачности процедур предоставления таких земельных участков». Принцип эффективности означает, что земельные участки должны использоваться таким образом, чтобы было обеспечено максимальное извлечение полезных свойств земельного участка, чтобы землей пользовались экономно. Принцип справедливости значит, что органы государственной власти и органы местного самоуправления не должны отдавать приоритеты каким-либо группам организаций и граждан, исходя из организационно-правовой формы, имущественного положения, религиозной и национальной принадлежности и прочих подобных обстоятельств. Принцип публичности, открытости и прозрачности означает, что управление и распоряжение земельными участками должно быть максимально прозрачным, происходить в обстановке гласности, свободы доступа к информации об этом любого заинтересованного лица. Таким образом, можно сделать вывод о том, что в указанной статье заложены важнейшие принципы, на которых основаны управление и распоряжение земельными участками, находящимися с государственной и муниципальной собственности. И соблюдение этих принципов является не правом, а обязанностью полномочных органов государственной власти и органов местного самоуправления. Для управления и распоряжения земельными участками, находящимися в государственной или муниципальной собственности, на основании изложенных принципов указанные органы обязаны: принять акт, устанавливающий процедуры и критерии предоставления таких земельных участков. В этом акте должны подробно регулироваться перечень документов, необходимых для получения земельных участков, сведения, которые следует указать в заявлении о предоставлении участка, органы, куда нужно обращаться с ходатайством. Кроме того, должны определиться сроки и порядок рассмотрения заявок, порядок принятия решения по ним и доведения этого решения до заявителей. Рассмотрению подлежат все заявки, поступившие до определенного указанными процедурами срока. Не допускается установление приоритетов (преимуществ, льгот и т.д.) и особых условий (облегчающих или усложняющих процедуру получения земельного участка в аренду) для отдельных категорий граждан. Однако в случаях, предусмотренным законом, отдельным категориям граждан (участникам Великой Отечественной войны, Кавалерам Ордена Славы и т.п.) могут устанавливаться льготы и преимущества при предоставлении земельных участков.
 В свою очередь, иностранным гражданам, лицам без гражданства могут устанавливаться особые условия, выполнение которых необходимо для получения земли: а) уполномочить на управление и распоряжение земельными участками и иной недвижимостью специальный орган; б) обеспечить подготовку информации о земельных участках, которые предоставляются гражданам и юридическим лицам на определенном праве и предусмотренных условиях (за плату или бесплатно), и заблаговременную публикацию такой информации. Эта информация должна содержать исчерпывающие данные о земельном участке: местоположение, кадастровый номер, целевое назначение и т.д.

Пункт 2 статьи 34 Земельного кодекса РФ устанавливает порядок оформления аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности. Так, граждане, заинтересованные в предоставлении или передаче земельных участков в аренду из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, для целей, не связанных со строительством, подают в письменной или электронной форме с использованием информационно-телекоммуникационных сетей общего пользования, в том числе сети «Интернет», включая единый портал государственных и муниципальных услуг, заявления в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления. Соответствующее заявление может быть подано через многофункциональный центр. При этом заявление обязательно должно содержать цель использования земельного участка, его предполагаемые размеры и местоположение, испрашиваемое право на землю (т.е. право аренды). Заявление подается либо непосредственно в орган местного самоуправления, либо в соответствующий орган государственной власти, который, рассмотрев заявление, готовит обращение о предоставлении земельного участка и передает его в орган местного самоуправления. В соответствии с п. 4 ст. 34 Земельного кодекса РФ орган местного самоуправления на основании заявления либо обращения исполнительного органа государственной власти с учетом зонирования территорий в месячный срок со дня поступления указанных заявления или обращения утверждает и выдает заявителю схему расположения земельного участка на кадастровом плане или кадастровой карте соответствующей территории. Причем отсчёт упомянутого месячного срока начинается со следующего дня после подачи заявления (поступления обращения), и нерабочие дни из подсчёта не исключаются.

Заявитель обеспечивает за свой счет выполнение в отношении земельного участка кадастровых работ и обращается с заявлением об осуществлении государственного кадастрового учета этого земельного участка в порядке, установленном Федеральным законом «О государственном кадастре недвижимости».

После рассмотрения заявления о предоставлении земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, в аренду, орган государственной власти и орган местного самоуправления должны принять решение о предоставлении испрашиваемого земельного участка. Такое решение принимается:

-не позднее двухнедельного срока, который отсчитывается со дня поступления заявления (со всеми необходимыми документами, прилагающимися к нему);

-в случае предоставления земельного участка в аренду требуется заключение договора аренды;

-либо о бесплатном предоставлении участка в аренду, либо за плату;

-с приложением к нему кадастрового плана, кадастрового паспорта (иных документов, предусмотренных п.4 и 5 ст. 34 Земельного кодекса РФ).

2.3. Содержания договора аренды земельных  участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности
Содержание договора представляет целый ряд условий, по которым должно быть достигнуто соглашение сторонами при его заключении. При этом условия договора устанавливают и квалифицируют права и обязанности сторон. Во всяком договоре аренды, выделяются группы условий, определяющие обязанности арендодателя и арендатора. Данные условия подразумевают совершение определенных взаимных ответных действий, как со стороны арендодателя, так и со стороны арендатора. Главой 34 Гражданского кодекса РФ урегулированы важнейшие отношения, связанные с содержанием, которому должен отвечать любой образец договора аренды земельного участка, с его формой, с условиями исполнения и др. Особенности договора аренды земли установлены нормами Земельного кодекса РФ, Федеральным законом от 24.07.2002 г. «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения». Особенно важное практическое значение имеет форма договора аренды земельного участка, который находится в государственной собственности. Данная форма утверждена Распоряжением Министерства имущественных отношений РФ от 02.09.2002 г. № 3070-р. Законодательство требует четкого определения предмета в договоре аренды, который является существенным условием договора. Это означает, что заполненный бланк договора аренды земельного участка должен содержать весь объём данных, необходимых для идентификации соответствующего участка: местонахождение, площадь, кадастровый паспорт земельного участка, описание земельного участка и т.п. Рассмотрим это существенное условие более детально. Если речь идет о земельном участке, находящемся в собственности федеральной или муниципальной, то в договоре аренды этого земельного участка в пункте «Предмет договора» обязательно должно быть указано, что участок относится именно к этой категории земель. Далее уточняется полный адрес земельного участка:

-страна;

-субъект Российской Федерации, на территории которого расположен арендуемый земельный участок;

-город (посёлок, село и др.);

-улица;

-дом (строение и др.).

В предмете договора освещается разрешенное использование земельного участка, его кадастровый номер и площадь, а также подробно описываются объекты недвижимого имущества, расположенные на этом участке. Так, кадастровый номер, площадь и другие данные о земельном участке содержатся в кадастровом паспорте, который представляет собой единый документ, состоящий из разделов, предназначенных для отражения определенных групп характеристик поставленного на государственный кадастровый учет земельного участка. Благодаря описанию и индивидуализации в Едином государственном реестре земель каждый земельный участок получает такие характеристики, которые позволяют однозначно выделить его из других земельных участков (ст. 1 Федерального закона «О государственном земельном кадастре»).
 Поэтому описание земельного участка как предмета договора должно осуществляться путем указания в договоре сведений, содержащихся в Едином государственном реестре земель. Государственному кадастровому учету подлежат все земельные участки, расположенные на территории Российской Федерации, независимо от форм собственности на землю, целевого назначения и разрешённого использования земельных участков. Итоговым документом, подтверждающим проведение кадастрового учета конкретного земельного участка, является кадастровая карта (план) земельного участка, содержащая графические и текстовые формы воспроизведения сведений, содержащихся в государственном земельном кадастре. Любое регистрируемое юридическое действие договора аренды земельного участка невозможно без кадастрового паспорта объекта недвижимости.

Кроме существенных условий, в договоре также прописываются дополнительные условия. Среди них:

- срок договора аренды земельного участка. Договор аренды земельного участка может быть заключен на определенный срок или без указания в договоре конкретного срока, т. е. на неопределенный срок. Так, согласно п.7 ст.22 Земельного кодекса РФ земельный участок может быть передан в аренду для государственных или муниципальных нужд либо для проведения изыскательских работ на срок не более чем один год;

- арендная плата по договору аренды земельного участка. Но не всегда нормы материального права  могут быть правильно применены органами государственной власти  в отношении земельных участков находящихся в государственной собственности. Например, по делу № ФГУП «РТРС» РТПЦ АК к ТУ Росимущества АК. При заключении договора аренды ТУ Росимущества  Алтайского края произвели оценку земельного участка вместо того, чтобы применить ставку 1,5 от кадастровой стоимости  согласно подп. «г» п.3 Постановления Правительства РФ от 16.07.2009 г. № 582 Арбитражного суда Алтайского края, требования истца посчитал необоснованными и не удовлетворили. Решение было обжаловано в Седьмой Арбитражный Апелляционный суд, который отменил решения. В связи с тем, что земельный участок согласно под. 8 п. 5 ст. 27 ЗК РФ относится к землям ограниченным в обороте и истец является субъектом естественной монополии согласно приказу ФАС от 18.05.2007 № 140 и обязал ТУ Росимущества АК рассчитать арендную плату согласно подп. «г» п. 3 Постановления Правительства РФ от 16.07.2009 г. № 582;

- порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земельные участки. Как упоминалось выше, порядок определения размера арендной платы, условия и сроки внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности РФ, субъектов РФ или муниципальной собственности, устанавливаются соответственно Правительством РФ, органом государственной власти субъекта РФ или органом местного самоуправления.

В договоре обязательно указывается, с какого момента начинается начисляться арендная плата. Так, она может начисляться с момента подписания акта приёма-передачи земельного участка. Акт приема-передачи земельного участка - официальный документ, имеющий юридическую силу и являющийся неотъемлемой частью договора. В акте приема-передачи описываются условия перехода участка от одной стороны к другой. Согласно Гражданскому кодексу РФ, при любой передаче недвижимости (в том числе земельного участка) стороны подписывают передаточный акт (акт приема-передачи), в котором описывается фактическое состояние принимаемого имущества, особенно отступления от нормы. В договорах аренды это поможет избежать разногласий с арендодателем и сбережет средства арендатора, так как устранение недостатков сданного в аренду имущества, полностью или частично препятствующих его использованию, осуществляется за счет арендодателя. Акт приема-передачи с детальным описанием всех недостатков будет играть важную роль и по истечении срока аренды, поскольку позволит зафиксировать состояние участка, в котором оно было получено. Также в акте может указываться перечень документов, передающихся вместе с земельным участком. Акт имеет определенную стандартную форму и применяется на основании и в соответствии с договором, к которому прилагается.

Говоря об арендной плате за участок из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, нужно заметить, что в договоре также указываются пункты о том, что:

-размер арендной платы изменяется ежегодно путём корректировки индекса инфляции на текущий финансовый год в соответствии с федеральным законом о федеральном бюджете на соответствующий год и не чаще одного раза в определяемое сторонами количество лет при изменении базовой ставки арендной платы. В этом случае исчисление и уплата арендной платы осуществляется на основании дополнительных соглашений к договору;

-расчёт арендной платы определен в приложении в договору, которое является неотъемлемой частью договора;

-размер арендной платы пересматривается в случае перевода земельного участка из одной категории земель в другую или изменения разрешённого использования земельного участка в соответствии с требованиями законодательства Российской Федерации.

Как уже упоминалось выше, если договор аренды земельного участка подписывается на срок не менее года, то он должен пройти государственную регистрацию. Причём заключенным такой договор может считаться именно с момента его государственной регистрации. Договор, заключенный на срок менее одного года, считается вступившим в силу с момента подписания его обеими сторонами.

Договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, обязательно информацию о правах и обязанностях сторон, подписывающих этот договор. Согласно ст.  606 ГК РФ, которая позволяет выделить совокупность основных прав и обязанностей сторон договора аренды при этом права сторон необходимо отражать в договоре аренды, для того чтобы можно было отличить его от иных договоров, Если условие об основных правах и обязанностях сторон не согласовано. В этом случае соглашение сторон не является договором аренды. Соответственно, оно не порождает для сторон прав и обязанностей, установленных гл. 34 ГК РФ.

Права и обязанности арендодателя:
- обязанность передать имущество арендатору во временное владение и пользование или временное пользование;

- право получать от арендатора плату за пользование арендованным имуществом;

- право арендодателя требовать от арендатора получения своего имущества обратно после окончания срока пользования.

Арендодатель имеет право:

1. требовать досрочного расторжения договора

-при использовании земельного участка не по целевому назначению;

-при использовании способами, приводящими к его порче;

-при невнесении арендной платы более чем за шесть месяцев;

-в случае неподписания арендатором дополнительных соглашений к договору;

-нарушения других условий договора.

2. на беспрепятственный доступ на территорию арендуемого земельного участка с целью его осмотра на предмет соблюдения условий договора;

3. на возмещение убытков, причиненных ухудшением качества участка и экологической обстановки в результате хозяйственной деятельности арендатора, а также по иным основаниям, предусмотренным законодательством Российской Федерации.

Арендодатель обязан:

1. выполнять в полном объеме все условия договора;

2. передать арендатору участок по акту приема-передачи в срок;

3. письменно в десятидневный срок уведомить арендатора об изменении номеров счетов для перечисления арендной платы;

4. в трёхдневный срок после государственной регистрации договора направить в территориальный орган Федерального агентства по управлению федеральным имуществом копию договора;

5. своевременно производить перерасчет арендной платы и своевременно информировать об этом арендатора.

Права и обязанности арендатора:
- обязанность оплачивать временное пользование имуществом;

- обязанность возвратить имущество арендодателю после окончания срока аренды;

- право требовать от арендодателя предоставления имущества во временное владение и пользование или во временное пользование;

- право временно владеть и пользоваться или временно пользоваться имуществом.

Обязанность арендатора принять арендованное имущество законом напрямую не установлена, поэтому ее рекомендуется согласовать в договоре. В этом случае при уклонении арендатора от получения объекта аренды арендодатель сможет потребовать от него как исполнения обязательства, так и возмещения убытков, причиненных просрочкой приемки (ст. ст. 12, 15, 310, 406 ГК РФ).

Арендатор имеет право:

1. использовать участок на условиях, установленных договором;

2. с согласия арендодателя и Федерального агентства по управлению федеральным имуществом (его территориального органа) сдавать участок в субаренду, а также передавать свои права и обязанности по договору третьим лицам;

3. по истечении срока действия договора в преимущественном порядке перед другими лицами заключить договор аренды на новый срок на согласованных сторонами условиях по письменному заявлению, направленному арендодателю не позднее чем за три месяца до истечения срока действия договора.

Арендатор обязан:

1. выполнять в полном объеме все условия договора;

2. использовать участок в соответствии с целевым назначением и разрешенным использованием;

3. уплачивать в размере и на условиях, установленных договором, арендную плату;

4. обеспечить арендодателю (его законным представителям), представителям органов государственного земельного контроля доступ на участок по их требованию;

5. после подписания договора и изменений к нему произвести их государственную регистрацию в учреждении юстиции по государственной регистрации прав на недвижимое имущество и сделок с ним;

6. письменно сообщить арендодателю не позднее чем за три месяца о предстоящем освобождении участка как в связи с окончанием срока действия договора, так и при досрочном его освобождении;

7. не допускать действий, приводящих к ухудшению экологической обстановки на арендуемом земельном участке и прилегающих к нему территориях, а также выполнять работы по благоустройству территории;

8. письменно в десятидневный срок уведомить арендодателя об изменении своих реквизитов;

9. арендодатель и арендатор имеют иные права и несут иные обязанности, установленные законодательством Российской Федерации.


В договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, также входят пункты, которые можно назвать стандартными для большинства договоров.

К стандартным пунктам относятся следующие:

-ответственность сторон. Этот пункт предусматривает санкции в отношении сторон в случае нарушения условий договора;

-изменение, расторжение и прекращение договора;

-рассмотрение и урегулирование споров;

-особые условия договора. Здесь могут быть описаны условия по несению расходов на регистрацию договора, может быть указано количество экземпляров, в которых подписан договор и прочие условия, которые стороны посчитали нужным обозначить в договоре.

Обобщая вышенаписанное можно сказать, что основанием возникновения права аренды земельного участка является договор аренды. Вопросы договора аренды раскрыты помимо ГК РФ, в ст. 22 ЗК РФ.  Рассмотрен порядок заключения договора аренды, который осуществляется собственником земельных участков на основании ЗК РФ, содержание и форма договора аренды земельных участков с существенными и дополнительными условиями.

Глава 3. Проблемы правового регулирования аренды земельные участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности

3.1. Проблемы возникающие в судебной практике, при разрешении споров, вытекающих из аренды земельных участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности.
В соответствии со статьей 5 Земельного кодекса Российской Федерации участниками земельных отношений являются граждане, юридические лица, Российская Федерация, субъекты Российской Федерации, муниципальные образования, которые могут выступать в качестве собственников земельных участков, землепользователей, землевладельцев, арендаторов земельных участков и обладателей сервитутов. Согласно пункту 2 статьи 22 ЗК РФ земельные участки, за исключением указанных в пункте 4 статьи 27 ЗК РФ, могут предоставляться их собственниками в аренду в соответствии с гражданским законодательством и указанным Кодексом. За земли, переданные в аренду, взимается арендная плата.

Существует множество проблем возникающих в судебной практике, например при  определении размеров арендной платы, которая являющейся регулируемой ценой. В соответствии с пунктом 3 статьи 65 ЗК РФ порядок определения размера арендной платы, порядок, условия и сроки внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации, субъектов Российской Федерации или муниципальной собственности, устанавливаются соответственно Правительством Российской Федерации, органами государственной власти субъектов Российской Федерации, органами местного самоуправления. В абзаце пятом пункта 10 статьи 3 Федерального закона от 25.10.2001 № 137-ФЗ «О введении в действие Земельного кодекса Российской Федерации» (далее - Закон № 137-ФЗ) предусмотрено, что порядок определения размера арендной платы, а также порядок, условия и сроки внесения арендной платы за использование земельных участков, государственная собственность на которые не разграничена, устанавливаются органами государственной власти субъектов Российской Федерации. Постановлением Правительства Российской Федерации от 16.07.2009 N 582 утверждены Основные принципы определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и Правила определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации. Проблемы и споры, связанные с нарушением сроков и порядка внесения арендной платы по договорам аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, являются наиболее распространенными в судебной практике. Рассмотрения таких споров арбитражными судами в толковании и применении норм земельного и гражданского законодательства. Одностороннее изменение арендной платы арендодателем. Или проблемы связанные и изменением размера арендной платы в результате принятия уполномоченными органами нормативных актов, предусмотренное договором аренды, не является изменением условий договора о размере арендной платы, а представляет собой исполнение согласованного сторонами условия договора; при этом необходимость заключения дополнительного соглашения и его государственной регистрации отсутствует. 
Чаще всего встречаются возникают проблемы с нарушаются существенные условия договора, которое влечет для другой стороны, как представляется, не любой, а только весомый ущерб. Весомость ущерба должна быть подтверждена тем, что соответствующая сторона договора в результате исполнения договора другой стороной в значительной степени лишается того, на что была бы вправе рассчитывать при заключении договора.

Существенное нарушение договора может быть выражено в действиях одной из сторон договора, когда указанные действия в соответствии с законом прямо относятся к таким нарушениям.  Например, Постановление ФАС Уральского округа от 28.12.2009 № Ф09-10615/09-С6 по делу № А07-11160/2009 «...Как установлено судом и подтверждено материалами дела, между комитетом (арендодатель) и предприятием (арендатор) 03.05.2007 заключен договор № 2 аренды земельного участка общей площадью 1486 кв. м с кадастровым номером 02:65:01 12 19:0046, расположенного по адресу: г. Туймазы, ул. Мичурина, д. 22, литера Д, для использования в целях строительства многоквартирного жилого дома.
 Срок действия договора определен сторонами до 28.04.2010. Поскольку жилой дом № 22 по ул. Мичурина в г. Туймазы построен и введен в установленном законом порядке в эксплуатацию 29.12.2008, что исключает дальнейшую возможность использования земельного участка в целях строительства, предприятие 25.02.2009 обратилось в комитет с заявлением о расторжении договора аренды земельного участка, предоставленного по результатам торгов по продаже права аренды от 03.05.2007. Суд первой инстанции, принимая во внимание положения ст. 451, 453 Гражданского кодекса Российской Федерации, и установив, что жилой дом № 22, возведенный предприятием на спорном земельном участке, введен в эксплуатацию 29.12.2008, сделал вывод о наличии существенных изменений обстоятельств, из которых стороны исходили при заключении договора аренды, указал на то, что цель использования данного земельного участка (для строительства объекта) достигнута, в связи с чем исполнение договора до 28.04.2010 повлечет для истца ущерб, что противоречит целям и назначению договора, и удовлетворил исковые требования в части расторжения договора аренды земельного участка от 03.05.2007 с момента вступления в законную силу решения суда об изменении или расторжении договора, отказав в признании договора аренды от 03.05.2007 расторгнутым с 29.12.2008. Выводы суда первой инстанции являются правильными. Учитывая системное толкование положений ст. 29, 30, 32 Земельного кодекса Российской Федерации, ст. 607, п. 1 ст. 611 Гражданского кодекса Российской Федерации, цель использования земельного участка (вид разрешенного использования) является одним из условий договора аренды земельного участка. В силу ст. 450, 452 Гражданского кодекса Российской Федерации по требованию одной из сторон договор может быть расторгнут по решению суда при существенном нарушении договора, влекущем для другой стороны такой ущерб, что она в значительной степени лишается того, на что была вправе рассчитывать при заключении договора, другой стороной, а также и в иных случаях, предусмотренных названным Кодексом, другими законами или договором. Требование о расторжении договора может быть заявлено стороной в суд только после получения отказа другой стороны на предложение расторгнуть договор. Суд, исследуя обстоятельства дела в порядке, предусмотренном ст. 71 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации, сделал обоснованный вывод о том, что цель использования земельного участка достигнута, сохранение договора до 28.04.2010 нарушит соответствующее договору соотношение имущественных интересов сторон и повлечет для истца ущерб, что в значительной степени лишит сторону того, на что она вправе была рассчитывать при заключении договора, а также судом установлены обстоятельства, позволяющие расторгнуть договор аренды (ст. 451 Гражданского кодекса Российской Федерации)...» Нарушение же установленных договором сроков или стоимости (цены) может послужить основанием для расторжения договора. В частности, на эти обстоятельства обращается внимание в информационном письме Президиума ВАС РФ от 5 мая 1997 г. № 14 «Обзор практики разрешения споров, связанных с заключением, изменением и расторжением договоров».
 Одна из сторон договора также вправе обратиться в суд с требованием об изменении или расторжении договора, если соответствующее основание предусмотрено законом или самим договором. п.3 ст. 450 позволяет одной из сторон договора без достижения согласия с другой стороной договора и во внесудебном порядке отказаться от исполнения договора полностью или частично. 

Необходимо отметить, что существуют и такие проблемы связанные с односторонним отказом и допускается, только в том случаи, если об этом непосредственно сказано в самом договоре, либо односторонний отказ допускается законом. В данном случае речь идет не о возможности предъявления одной из сторон договора требования о его изменении или расторжении, а непосредственно об отказе, факт предъявления которого влечет за собой изменение или расторжение договора. Соответственно, при несогласии одной из сторон договора с предъявленным другой стороной договора отказом от исполнения первая из указанных сторон вправе обратиться в суд за защитой нарушенных таким отказом прав. Например Постановление ФАС Поволжского округа от 22.10.2012 по делу № А57-2577/2012 «...Комитетом по земельным ресурсам администрации муниципального образования «Город Саратов» 06.08.2010 в адрес ОАО «Роспечать» было направлено уведомление № 02-07/07-12700 о том, что в связи с истечением срока действия расторгается договор аренды от 29.07.2004 № 834.
 К указанному уведомлению было приложено соглашение о расторжении указанного договора и акт приема-передачи земельного участка. На основании заявления от 12.12.2011 № 11/740/2011-66 и приложенных к нему документов регистратором была произведена государственная регистрация прекращения обременения (аренды) на земельный участок с кадастровым номером 64:48:020331:0023, расположенный по адресу: г. Саратов, ул. Крымская, 34 «А». Отказывая в удовлетворении заявленных требований, суды исходили из того, что действия Управления Росреестра по Саратовской области по снятию обременения с земельного участка были совершены в соответствии с требованиями действующего законодательства в силу следующего. Судом установлено, что срок действия договора аренды земельного участка от 29.07.2004 № 834 истек 24.06.2009, но ОАО «Роспечать» продолжало пользоваться арендуемым земельным участком. Следовательно, договор аренды от 29.07.2004 № 834 считается возобновленным на тех же условиях на неопределенный срок. Комитетом по земельным ресурсам администрации муниципального образования «Город Саратов» 06.08.2010 в адрес ОАО «Роспечать» было направлено уведомление № 0207/07-12700, которое содержит определенное волеизъявление арендодателя об одностороннем расторжении от договора аренды земельного участка № 834 от 29.07.2004. Данное уведомление было получено истцом. Следовательно, требование статьи 610 Гражданского кодекса Российской Федерации в части предупреждения арендатора об отказе от договора аренды за три месяца было арендодателем выполнено. Учитывая, что в силу пункта 3 статьи 450 Гражданского кодекса Российской Федерации односторонний отказ от исполнения договора, осуществляемый в соответствии с законом или договором, является юридическим фактом, ведущим к расторжению договора, а также принимая во внимание положения пункта 2 статьи 610, пункта 2 статьи 621 Гражданского кодекса Российской Федерации, суды пришли к правомерному выводу, что договор аренды от 29.07.2004 № 834 считается расторгнутым, а обязательства сторон по нему - прекращенными по истечении трехмесячного срока с момента получения арендатором уведомления арендодателя об отказе от договора..».
 При этом представляется, что в тех случаях, когда основания для одностороннего отказа установлены в договоре, соответственно, и порядок осуществления такого отказа также должен быть определен в договоре. В данном случае стороны не ограничены в определении порядка осуществления одностороннего отказа, они могут установить как форму заявления об отказе, так и срок предъявления уведомления, по истечении которого договор будет считаться расторгнутым или измененным в соответствующей его части. Вопрос о моменте вступления в силу одностороннего отказа, а также о порядке его осуществления может возникнуть и для тех случаев, когда такой отказ допускается законом. Применительно к отдельным договорам законом устанавливается конкретный срок, не позднее которого соответствующая сторона договора должна быть извещена об одностороннем отказе. Как представляется, с истечением установленного законом срока направления одной из сторон договора извещения об одностороннем отказе от исполнения договора такой договор должен считаться соответственно расторгнутым или измененным. 

Помимо указанных оснований, предусмотренных гражданским законодательством, аренда земельного участка может быть прекращена по инициативе арендодателя в перечисленных в п.2 ст. 46 ЗК РФ случаях.

1) использования земельного участка не в соответствии с его целевым назначением и принадлежностью к той или иной категории земель, предусмотренными статьей 8 настоящего Кодекса. Например, Постановление ФАС Уральского округа от 11.07.2012 N Ф09-7484/11 по делу № А76-9437/2011 «...Согласно разъяснениям, данным в п. 27 информационного письма Президиума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 11.01.2002 № 66 «Обзор практики разрешения споров, связанных с арендой», в договоре аренды могут быть предусмотрены основания отказа арендодателя от исполнения договора и его расторжения во внесудебном порядке, в том числе связанные с нарушением арендатором того или иного условия договора (п. 3 ст. 450 Гражданского кодекса Российской Федерации).
 Дав толкование условий договора аренды от 19.08.2010 (ст. 431 Гражданского кодекса Российской Федерации), суды установили, что в п. 6.5, 6.8 договора сторонами предусмотрено право арендодателя на односторонний отказ от договора аренды в связи с использованием земельного участка не по целевому назначению и не в соответствии с разрешенным видом использования; использованием земельного участка с нарушениями условий договора и неиспользованием его в соответствии с условиями договора; самовольным строительством на арендуемом земельном участке.

Оценив в порядке, предусмотренном ст. 71 Арбитражного процессуального кодекса Российской Федерации, представленные в материалы дела доказательства, суды установили факт использования арендатором земельного участка не по целевому назначению и не в соответствии с разрешенным видом использования, что не оспаривается обществом «Фрегат», в связи с чем пришли к правильному выводу о наличии предусмотренных соглашением сторон оснований для одностороннего отказа арендодателя от договора аренды. Поскольку комитет в письме от 06.04.2011 уведомил общество «Фрегат» о расторжении договора аренды от 19.08.2010 УЗ № 000830-Вр-2010 в порядке, предусмотренном п. 3 ст. 450 Гражданского кодекса Российской Федерации, в связи с существенным нарушением условий договора в части целевого использования земельного участка, правомерен вывод судов о том, что в соответствии с указанной нормой права и п. 6.8 договора аренды названный договор считается прекратившим свое действие ввиду одностороннего отказа арендодателя от исполнения договора...»
2) использования земельного участка, которое приводит к существенному снижению плодородия сельскохозяйственных земель или значительному ухудшению экологической обстановки;

3) неустранения совершенного умышленно земельного правонарушения, выражающегося в отравлении, загрязнении, порче или уничтожении плодородного слоя почвы вследствие нарушения правил обращения с удобрениями, стимуляторами роста растений, ядохимикатами и иными опасными химическими или биологическими веществами при их хранении, использовании и транспортировке, повлекших за собой причинение вреда здоровью человека или окружающей среде;

4) неиспользования земельного участка, предназначенного для сельскохозяйственного производства либо жилищного или иного строительства, в указанных целях в течение трех лет, если более длительный срок не установлен федеральным законом или договором аренды земельного участка, за исключением времени, необходимого для освоения земельного участка, а также времени, в течение которого земельный участок не мог быть использован по назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих такое использование;

5) изъятия земельного участка для государственных или муниципальных нужд в соответствии с правилами, установленными статьей 55 настоящего Кодекса;

6) реквизиции земельного участка в соответствии с правилами, установленными статьей 51 настоящего Кодекса;

7) в иных предусмотренных федеральными законами случаях.

3. Прекращение аренды земельного участка по основаниям, указанным в подпункте 2 пункта 2 настоящей статьи, не допускается:

1) в период полевых сельскохозяйственных работ;

2) в иных установленных федеральными законами случаях.

 Кроме всего прочего Гражданским кодексом Российской Федерации установлено изменение и расторжение договора в связи с существенным изменением обстоятельств. Дополнительные основания для изменения или расторжения договора по решению суда предусматривает, что самостоятельным основанием для изменения или расторжения договора считается существенное изменение обстоятельств, из которых стороны исходили на момент заключения договора. При этом предвидение возможности наступления таких событий на момент заключения договора либо полностью исключало потребность в заключении сторонами договора, либо стороны заключали договор на совершенно других условиях. Изменение обстоятельств признается существенным при одновременном наличии условий из закрытого перечня, указанных в п.2 ст.451 ГК РФ. Перечень условий, при одновременном наличии которых договор может быть расторгнут, свидетельствует о приоритете защиты стабильности исполнения договорных обязательств.
 Следует отметить, что исключительный характер освобождения от договорных обязательств имел место и в дореволюционном праве. Так, В.К. Победоносцев отмечал: «Понятие о вине и ответственность за неисполнение устраняются, когда причиною невыполнения было обстоятельство внешнее, не зависевшее от личной воли и сделавшее исполнение физически или юридически невозможным... Разумеется, такая невозможность должна относиться к предмету исполнения (должна быть объективная), а не к личным только обстоятельствам обязанного...»
. В то же время В.К. Победоносцев обращает внимание на необходимость справедливого применения правил об освобождении сторон договора от взятых на себя обязательств вследствие влияния внешних обстоятельств. Необходимо отметить, что не зависящее от воли сторон договора изменение обстоятельств, по сути, как основание для изменения или прекращения договорных отношений также было предусмотрено в ГК РСФСР 1922 г. Согласно ст. 144 названного Кодекса, если в двустороннем договоре исполнение стало невозможным для одной из сторон вследствие обстоятельства, за которое ни она, ни другая сторона не отвечает, она, при отсутствии в законе или договоре иных постановлений, не вправе требовать от другой стороны удовлетворения по договору. При возникновении таких обстоятельств каждая из сторон была вправе требовать от контрагента только возврата всего, что она исполнила, не получив соответствующего встречного удовлетворения. В ГК РСФСР 1964 г. аналогичного по своему содержанию правила не было предусмотрено, за исключением правил об освобождении в отдельных ситуациях от исполнения обязательств (ст. ст. 234 - 236), в том числе для случая возникновения обстоятельств, за которые ни одна из сторон не отвечает.

Существует и ряд других проблем возникающих в судебной практике, например: условие договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключенного на срок более чем пять лет, о праве сторон в любое время отказаться от договора является ничтожным. Постановление ФАС Западно-Сибирского округа от 15.09.2011 по делу № А75-850/2011 «...Как следует из материалов дела, между Департаментом (арендодатель) и ООО «Няганское фермерское хозяйство» (арендатор) заключен договор аренды земельного участка от 30.06.2009 № 623, по условиям которого арендодатель предоставляет арендатору в пользование земельные участки общей площадью 18 943 422 кв. м, указанные в пункте 1.1 договора. Срок аренды установлен с 30.06.2009 по 30.06.2019, договор аренды вступает в силу с момента регистрации в Няганском отделе Управления Федеральной регистрационной службы по Тюменской области, Ханты-Мансийскому и Ямало-Ненецкому автономным округам (пункты 2.1, 2.2 договора). Во втором абзаце пункта 8.3 договора указано, что каждая из сторон вправе в любое время отказаться от договора, предупредив об этом другую сторону за пятнадцать дней. Согласно статье 46 Земельного кодекса Российской Федерации аренда земельного участка прекращается по основаниям и в порядке, которые предусмотрены гражданским законодательством.
 Пунктом 9 статьи 22 Земельного кодекса Российской Федерации установлено, что досрочное расторжение договора аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности, заключенного на срок более чем пять лет, по требованию арендодателя возможно только на основании решения суда при существенном нарушении договора аренды земельного участка арендатором. Пунктом 23 Постановления Пленума Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации от 24.04.2005 № 11 «О некоторых вопросах, связанных с применением земельного законодательства» разъяснено, что обстоятельства, указанные в статье 619 Гражданского кодекса Российской Федерации, могут служить основанием для досрочного расторжения договора аренды земельного участка лишь в том случае, когда они могут быть квалифицированы как существенные нарушения договора аренды земельного участка. Следовательно, досрочное расторжение договора аренды земельного участка, заключенного на срок более чем пять лет, допускается по инициативе арендодателя только в судебном порядке и только в случае существенного нарушения условий договора. Поэтому условие договора о том, что арендатор и арендодатель имеют право в любое время в одностороннем порядке, заблаговременно, в определенные сроки, предупредив контрагента, отказаться от договора (второй абзац пункта 8.3), является ничтожным, как противоречащее сущности срочного обязательства, статье 22 Земельного кодекса Российской Федерации. Таким образом, при принятии обжалуемых судебных актов судами первой и апелляционной инстанций не допущено нарушений норм материального и процессуального права, надлежащим образом исследованы фактические обстоятельства дела, имеющиеся в деле доказательства, оснований для их отмены не имеется...».
А так же существуют проблемы связанные с исполнение обязательств по внесению арендной платы Определение ВАС РФ от 05.09.2011 № ВАС-11207/11 по делу № А40-76570/10-6-661 «...Ответчик свои обязательства по договору аренды надлежащим образом не исполнил, доказательств оплаты арендных платежей на момент рассмотрения дела не представил, сумму задолженности, не погасил. Согласно пункту 1 части 2 статьи 450 Гражданского Кодекса Российской Федерации по требованию одной из сторон договор может быть расторгнут по решению суда только при существенном нарушении договора другой стороной и пункту 3 статьи 619 Гражданского кодекса Российской Федерации по требованию арендодателя договор аренды может быть досрочно расторгнут судом в случаях, когда арендатор более двух раз подряд по истечении установленного договором срока платежа не вносит арендную плату.
 По условию договора аренды (п. 8.3) договор может быть расторгнут досрочно в связи с односторонним отказом арендодателя от исполнения договора на основании п. 3 ст. 450 Гражданского кодекса Российской Федерации в случае невнесения арендатором арендной платы в течение двух периодов оплаты подряд либо недоплаты арендной платы, повлекшей задолженность, превышающую размер арендной платы за два срока оплаты. При исследовании доказательств по делу и оценке их в соответствии со статьей 71 Кодекса судами установлено соблюдение департаментом порядка расторжения договора аренды. В передаче дела № А40-76570/10-6-661 Арбитражного суда города Москвы в Президиум Высшего Арбитражного Суда Российской Федерации для пересмотра в порядке надзора решения Арбитражного суда города Москвы от 15.10.2010 г., постановления Девятого арбитражного апелляционного суда от 17.01.2011г. и постановления Федерального арбитражного суда Московского округа от 13.05.2011 по указанному делу отказать.
Проблемы в судебной практике, касающиеся аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности разнообразны, так как в последние годы земля в России стала полноправным объектом собственности и все более широко включается в гражданский оборот, в связи с чем регулирование земельных отношений с участием граж​дан, юридических и иных лиц начинает приобретать для них особую значимость, особенно в свете принятия нового Земельного кодекса. Именно поэтому представляет интерес судебно-арбитражная прак​тика, складывающаяся в области правоприменения земельного зако​нодательства. Статья 9 Конституции РФ устанавливает, что земля и другие природные ресурсы используются и охраняются в Российской Фе​дерации как основа жизни и деятельности народов, проживающих на соответствующей территории.  Земля - пространственная граница государственного суверени​тета, территория, на которую распространяются властные полномо​чия государства.
 Земля является объектом недвижимости, причем любое иное имущество, прочно связанное с ней, является недвижи​мостью только в силу своей связи с землей. Земля как недвижимое имущество - объект гражданского оборота. Осуществляя властные полномочия на своей территории, государство устанавливает обяза​тельные для исполнения всеми пользователями земли экологичес​кие требования в интересах общества, контролирует использование земель, определяет охранные зоны, публичные сервитута и т.д. К сожалению, действующее законодательство и методы правового регулирования в этой сфере меняются не столь быстро и качественно, как того требуют существующие отношения на рынке недвижимости, и в настоящий момент остается много нерешенных вопросов и принятие нового Земельного кодекса Российской Федерации не устранило противоречий действующего  законодательства и не привело к упорядочению существующей системы правового регулирования в данной области.

3.2. Проблемы совершенствования законодательства об аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности

В Российской Федерации сосредоточены богатейшие земельные ресурсы. От того, как они используются и охраняются, во многом зависит благосостояние общества и отдельных людей. К сожалению, как раньше, так и теперь в земельной сфере дела обстоят не лучшим образом, и земельный вопрос продолжает оставаться в России одним из самых острых. Органы законодательной, исполнительной и судебной власти до сих пор никак не могут расстаться с давно изжившими себя представлениями о земле. Несмотря на колоссальные изменения в социально-экономической сфере, требующие серьезного реформирования земельных отношений, они нередко пытаются в максимально возможной степени сохранить старый порядок землепользования. При этом его несовместимость с рыночной экономикой не принимается во внимание.
 Чтобы понять, откуда берутся подобные взгляды, следует обратиться к нашему недавнему прошлому и посмотреть, какими путями мы сейчас пытаемся реформировать земельные отношения. Без этого нельзя понять, почему на федеральном уровне отсутствует отвечающее современным требованиям земельное законодательство, а некоторые субъекты Российской Федерации стараются взять на себя решение земельно-правовой проблемы. Ранее земли рассматривались как объект администрирования. Правовое регулирование в данной сфере сводилось к установлению порядка предоставления и изъятия земельных участков, определению прав и обязанностей граждан и юридических лиц в области использования и охраны земли и так далее. К содержанию федеральных законов и указов Президента Российской Федерации, на основе которых осуществляется земельная реформа и которыми закрепляются ее результаты, непоследовательны и явное юридическое несовершенство этих актов. Гражданский кодекс Российской Федерации (один из лучших законодательных актов в России) признает земельный участок недвижимым имуществом, но право собственности и иные вещные права на землю определяются в отдельной главе, вступление в силу которой связывается с принятием Земельного кодекса Российской Федерации. Таким образом, с одной стороны, земельный участок выводится из-под действия общих положений гражданского законодательства о собственности, а с другой - не допускается применение специальных гражданско-правовых норм о земле, если это не соответствует земельному законодательству. С учетом того, что федеральные законы о земле претендуют на установление иного, чем в гражданском законодательстве, порядка решения земельно-имущественных вопросов, применение Гражданского кодекса Российской Федерации в этой части весьма проблематично.
 Отказ признать земельные участки недвижимостью не формально, а по существу влечет за собой установление вместо налога на недвижимость земельного налога и применение многих других не очень удачных юридических конструкций. Что касается указов Президента Российской Федерации, то они носят не столько регулирующий, сколько программный характер и, естественно, не могут заменить собой законы, хотя, однако, спору нет, значение их для становления рыночной экономики трудно переоценить. По крайней мере можно смело утверждать, что для поддержания и совершенствования законодательства нормального правопорядка в земельной сфере их явно недостаточно. Кроме того, в них тоже имеются серьезные юридические изъяны. Такое развитие законодательства о земле вызывает недоумение, поскольку создана конституционная основа для нормального правового регулирования земельных вопросов. Конституция Российской Федерации, с одной стороны, выделяет в российской правовой системе земельное законодательство в качестве самостоятельной отрасли, а с другой-подчеркивает необходимость определения порядка и условий пользования землей в федеральных законах (пункт «к» части 1 статьи 72 и пункт 3 статьи 36). Неслучайно законодательство о земле предусмотрено в общеправовом классификаторе отраслей российского законодательства, подготовленном Главным государственно-правовым управлением Президента Российской Федерации в соответствии с Указом Президента Российской Федерации от 16 декабря 1993 г. № 2171.
 Конституционные нормы касающиеся значения земли, самостоятельности земельного законодательства и основополагающей роли федеральных законов в регулировании земельных вопросов, закрепляются наряду с положениями Конституции Российской Федерации, определяющими основы рыночного оборота земель. Для выполнения указанных положений Конституции Российской Федерации требуется лишь изменить сложившуюся систему правового регулирования земельных вопросов. Тем не менее, пока этого не происходит. Действующее федеральное земельное законодательство до сих пор не приведено в соответствие с Конституцией Российской Федерации и продолжает регулировать земельные вопросы на основе положений советского земельного права и его теоретической базы. Тем временем сложившаяся обстановка настоятельно требует выработки новых подходов к регулированию земельных вопросов покупки и продажи земельных участков. Земельное законодательство должно гармонизировать свободную экономическую деятельность и государственное управление, которые в настоящее время во многом несовместимы друг с другом. Имеется множество федеральных законов и иных нормативных правовых актов Российской Федерации, так или иначе затрагивающих земельные вопросы, но они бессистемны. 

Многие положения не только земельного законодательства СССР и РСФСР, но и новейшего земельного законодательства Российской Федерации либо фактически утратили силу, либо остро стоит вопрос об их правомерности. Совершенно очевидны пробелы в федеральном земельном законодательстве. На местах сильное влияние на содержание земельного законодательства оказывают такие региональные особенности политического характера, как стремление к суверенитету, «сочувствие» органов власти оппозиции или реформаторам и так далее. Общая характеристика земельного законодательства субъектов Российской Федерации. В соответствии с пунктами «в», «д» и «к» части 1 статьи 72 Конституции Российской Федерации вопросы владения, пользования и распоряжения землей, использования и охраны земель, земельного законодательства находятся в совместном ведении Российской Федерации и субъектов Российской Федерации. 
Однако, для совершенствования законодательства необходимо много сил и времени для преодоления возникших в земельной сфере проблем потребовалась и земельная реформа. Изменение земельного строя России провозглашено одной из главных целей осуществляемых в последние годы социально-экономических преобразований. Появилась частная и муниципальная земельная собственность, принимаются меры к включению земельных участков в гражданский оборот и так далее. 
Возникают проблемы не только с заключением договоров аренды земельных участков, находящихся в государственной и муниципальной собственности, но и связанных с режимом осуществления самой аренды и ограничением вследствие аренды прав граждан Российской Федерации. В качестве примера может служить ситуация, при которой в соответствии с пунктом 3.2 статьи 22 Земельного Кодекса РФ, договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности и расположенного в пределах береговой полосы водного объекта общего пользования, заключается с пользователем водным объектом при условии обеспечения свободного доступа граждан к водному объекту общего пользования и его береговой полосе. Однако, в соответствии с пунктом 1 статьи 50 ГК РФ, коммерческая организация вправе извлекать прибыль из осуществляемой ею деятельности. Так, ОАО «Релакс Зона» в 2011 году заключила договор аренды на пользование муниципальной собственностью в пределах береговой полосы реки Катунь.
 Указанная зона являлась местом отдыха жителей с. Майма Республики Алтай. Запрета доступа к берегу не было, но за указанный доступ необходимо было совершить оплату в размере 50 рублей. Сумма, сказать, не большая, но в данном случае нарушались права граждан, а также нормы земельного законодательства. Во избежание возникновения судебных споров и правовых коллизий целесообразно внести в пункт 3.2. статьи 22 Земельного Кодекса РФ дополнения и читать в следующей редакции:

«3.2. Договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности и расположенного в пределах береговой полосы водного объекта общего пользования, заключается с пользователем водным объектом при условии обеспечения свободного доступа граждан к водному объекту общего пользования и его береговой полосе, без взимания какой-либо платы в пользу арендатора за указанный доступ.».
Проблематичен и вопрос взимания платы за пользование земельным участком по договору аренды. Как предусмотрено статьей 46 Земельного кодекса РФ, ст. 25 Закона Российской Федерации «О плате за землю»
 и ст. 614 Гражданского Кодекса Российской Федерации, норматив, размер, условия и сроки внесения арендной платы за землю устанавливаются договором.

Арендная плата является платой за срочное и возмездное пользование и владение землей и не зависит от того насколько результативна хозяйственная деятельность тех, кому земельный участок передан в аренду.

В соответствии с положениями статьи 65 Земельного кодекса РФ порядок определения размера арендной платы, порядок, условия и сроки ее внесения при аренде земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, устанавливают соответствующие органы государственного управления с учетом видов использования земель и категорий арендаторов. В отношении земельных участков, находящихся в частной собственности, такие условия согласно Земельному кодексу РФ устанавливаются договором аренды.

Такое разделение на договорный и внедоговорный порядок взимания арендной платы не отвечает требованиям гражданского законодательства, устанавливающего общие положения об арендной плате, которая всегда определяется договором. Право органов государственного управления устанавливать порядок определения размера арендной платы - это право собственника земли, предлагающего свои условия аренды, которые затем находят свое отражение в договоре аренды земельного участка.

Сравнение размера арендной платы, формирующейся на основе договорных отношений между органами местного самоуправления и арендаторами, с уровнем земельного налога за аналогичные земли показывает, что арендная плата практически всегда выше земельного налога.

Причем на землях сельскохозяйственных предприятий она выше примерно в 2 раза, а в городах: под промышленными предприятиями в 4-20 раз, а под объектами предпринимательской деятельности - в 80 раз.

Нельзя не отметить сегодняшнюю повсеместную незаконную практику административной аренды, когда в договоре не указывается существенного условия - размера арендной платы на весь срок договора. Вместо этого в таких договорах устанавливается обязанность арендатора согласиться с любым размером арендной платы, который будет установлен в последующем актом органа государственного управления. Это противоречит нормам ГК РФ о существенных условиях договора (ст. 432; ст. 614 ГК РФ). Кроме того, такая «административная аренда» фактически является не предусмотренным законом налогом, условия которого устанавливаются индивидуально.
Для исключения противоречий норм Гражданского и Земельного Кодексов РФ, целесообразно внести дополнение в пункт 8 Правил определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 16 июля 2009 г. № 582 «Об основных принципах определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и о Правилах определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации»
 и читать в следующей редакции:

«8. При заключении договора аренды земельного участка федеральные органы исполнительной власти предусматривают в таком договоре случаи и периодичность изменения арендной платы за пользование земельным участком, в том числе указывая полную арендную плату за весь период аренды. При этом арендная плата ежегодно, но не ранее чем через год после заключения договора аренды земельного участка, изменяется в одностороннем порядке арендодателем на размер уровня инфляции, установленного в федеральном законе о федеральном бюджете на очередной финансовый год и плановый период, который применяется ежегодно по состоянию на начало очередного финансового года, начиная с года, следующего за годом, в котором заключен указанный договор аренды.».
Действующим земельным и гражданским законодательством Российской Федерации предусмотрено, что арендная плата может устанавливаться как в денежной, так и в натуральной форме. Формы арендной платы прописаны в ст. 614 Гражданского Кодекса Российской Федерации. По соглашению сторон в договоре аренды земли возможны иные формы арендной платы.

Обязанность арендатора земли своевременно вносить арендную плату проистекает из закона (ст. 614 Гражданского Кодекса Российской Федерации). Подобный пункт обычно вносится и в текст договора аренды земли.

Контроль за своевременным поступлением арендных платежей осуществляет арендодатель. При аренде государственных или муниципальных земель контрольные функции осуществляет полномочный представитель арендодателя, в настоящее время служба земельного кадастра.

Размер, условия и сроки внесения арендной платы за землю устанавливаются договором, однако при передаче в аренду земель, находящихся в государственной собственности, соответствующие органы исполнителей власти устанавливают базовые размеры арендной платы по видам использования земель и категориям арендаторов. Например, в Республике Татарстан ставки арендной платы установлены Положением «О порядке определения размеров арендной платы за земли несельскохозяйственного назначения, находящиеся в государственной и коммунальной собственности»
, причем местные администрации вправе эти ставки увеличивать путем применения к ним неограниченного повышающего коэффициента, учитывающего вид деятельности арендатора и целевое назначение земель. Величина этих поправочных коэффициентов увеличивает ставки арендной платы для некоторых категорий земель в 10, 25, 50 и даже 75 раз, что в корне нарушает принцип создания землепользователям равных условий хозяйствования на земле.

Немаловажен вопрос механизма проведения торгов (аукционов, конкурсов), он очень сложен. Соответственно существует возможность возникновения проблем при проведении аукционов и торгов в данной сфере. Для подготовки земельного участка требуется не менее 6 месяцев, а бюрократический подход приводит к тому, что потенциальные приобретатели прав на земельный участок должны собрать не менее 80 подписей в различных кабинетах власти.
 Не смотря на то, что аукционы и конкурсы по заключению договоров аренды земельных участков проводятся специализированными государственными и муниципальными организациями, частные аукционы пользуются большей популярностью по причине более гибкого подхода к покупателю (например, аукционные дома могут устраивать торги на понижение), возможности договориться и открытости продавца. По той же причине инвесторы будут активно пытаться купить землю напрямую у собственника, нежели прибегать к участию в аукционе. В свете чего необходимо включить возможность участие частных аукционов, действующих в рамках федерального и регионального законодательства, в проведении торгов на заключение договоров аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности. Тем самым дать возможность, например, муниципалитетам возможность расширить сферу охвата аукционной и конкурсной деятельности в данном вопросе. А именно, внести дополнение в пункт 2 статьи 38 Земельного Кодекса РФ и читать в следующей редакции:

«Статья 38. Приобретение земельного участка из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, или права на заключение договора аренды такого земельного участка на торгах (конкурсах, аукционах).

2. В качестве продавца земельного участка или права на заключение договора аренды такого земельного участка выступает исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления, предусмотренные статьей 29 настоящего Кодекса.

В качестве организатора торгов (конкурсов, аукционов) выступает собственник или действующая на основании договора с ним специализированная организация, в том числе частная специализированная организация.». 
Без кардинального изменения взглядов на пути совершенствования законодательства не возможно. Указанные недостатки федерального земельного законодательства свидетельствуют о том, что оно не может сейчас выступать полноценным регулятором соответствующих отношений. В последнее время разрешение земельных вопросов напрямую связывается с проблемой принятия Земельного кодекса Российской Федерации. И если сравнить, что было раньше и к чему мы сейчас пришли это большая существенная разница. Поэтому совершенствование законодательства об аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности не прекращается и постоянно дополняется новыми нормами и законами.

Заключение
Дипломное исследование затрагивает достаточно актуальные проблемы, имеющие непосредственное практическое значение, связанные с владением и пользованием на земельные участки государственной или муниципальной собственности.

Основанием возникновения арендных отношений является договор аренды земельного участка, который рассмотрен во второй главе дипломной работы. В соответствии с которым одна сторона (арендодатель) обязуется предоставить другой стороне (арендатору) земельный участок во временное владение и пользование, порядок заключение и содержание, которого представляет целый ряд условий, по которым должно быть достигнуто соглашение сторонами при его заключении, согласно гл. 34 Гражданского кодекса Российской Федерации. Особенности возникновения прав на земельные участки по договору аренды обосновываются особенности земли как недвижимого имущества и одновременно природного объекта и природного ресурса. Основания возникновения права собственности на земельные участки либо прав, не являющихся собственностью, как например по договору аренды, не являются одинаковыми. Основания возникновения права государственной или муниципальной собственности отличны от оснований возникновения права частной собственности. 
Несмотря на проведенные реформы в сфере землепользования, очевидны пробелы в федеральном земельном законодательстве. Поэтому, обобщая проведенное исследование, целесообразно говорить о необходимости не только кардинального изменения взглядов на пути совершенствования законодательства, но и приведение земельного законодательства в соответствие в целом. Исходя из исследования, проведённого в данной работе, предлагаю внести следующие дополнения и изменения в земельное законодательство Российской Федерации:
1. В соответствии с пунктом 3.2 статьи 22 Земельного Кодекса РФ, договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности и расположенного в пределах береговой полосы водного объекта общего пользования, заключается с пользователем водным объектом при условии обеспечения свободного доступа граждан к водному объекту общего пользования и его береговой полосе. Однако, в соответствии с пунктом 1 статьи 50 ГК РФ, коммерческая организация вправе извлекать прибыль из осуществляемой ею деятельности. Во избежание возникновения судебных споров и правовых коллизий целесообразно внести в пункт 3.2. статьи 22 Земельного Кодекса РФ дополнения и читать в следующей редакции:

«3.2. Договор аренды земельного участка, находящегося в государственной или муниципальной собственности и расположенного в пределах береговой полосы водного объекта общего пользования, заключается с пользователем водным объектом при условии обеспечения свободного доступа граждан к водному объекту общего пользования и его береговой полосе, без взимания какой-либо платы в пользу арендатора за указанный доступ.».

2. Немаловажен вопрос механизма проведения торгов (аукционов, конкурсов), он очень сложен. Соответственно существует возможность возникновения проблем при проведении аукционов и торгов в данной сфере. Не смотря на то, что аукционы и конкурсы по заключению договоров аренды земельных участков проводятся специализированными государственными и муниципальными организациями, частные аукционы пользуются большей популярностью по причине более гибкого подхода к покупателю (например, аукционные дома могут устраивать торги на понижение), возможности договориться и открытости продавца. По той же причине инвесторы будут активно пытаться купить землю напрямую у собственника, нежели прибегать к участию в аукционе. В свете чего необходимо включить возможность участие частных аукционов, действующих в рамках федерального и регионального законодательства, в проведении торгов на заключение договоров аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности. Тем самым дать возможность, например, муниципалитетам возможность расширить сферу охвата аукционной и конкурсной деятельности в данном вопросе. А именно, внести дополнение в пункт 2 статьи 38 Земельного Кодекса РФ и читать в следующей редакции:

«Статья 38. Приобретение земельного участка из земель, находящихся в государственной или муниципальной собственности, или права на заключение договора аренды такого земельного участка на торгах (конкурсах, аукционах).

2. В качестве продавца земельного участка или права на заключение договора аренды такого земельного участка выступает исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления, предусмотренные статьей 29 настоящего Кодекса.

В качестве организатора торгов (конкурсов, аукционов) выступает собственник или действующая на основании договора с ним специализированная организация, в том числе частная специализированная организация.».

3. В настоящее время повсеместна незаконная практика административной аренды земельного участка, когда в договоре не указывается существенного условия - размера арендной платы на весь срок договора. Вместо этого в таких договорах устанавливается обязанность арендатора согласиться с любым размером арендной платы, который будет установлен в последующем актом органа государственного управления. Это противоречит нормам ГК РФ о существенных условиях договора (ст. 432; ст. 614 ГК РФ). Кроме того, такая «административная аренда» фактически является не предусмотренным законом налогом, условия которого устанавливаются индивидуально.

Для исключения противоречий норм Гражданского и Земельного Кодексов РФ, целесообразно внести дополнение в пункт 8 Правил определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации, утвержденных Постановлением Правительства РФ от 16 июля 2009 г. № 582 «Об основных принципах определения арендной платы при аренде земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности, и о Правилах определения размера арендной платы, а также порядка, условий и сроков внесения арендной платы за земли, находящиеся в собственности Российской Федерации» и читать в следующей редакции:

«8. При заключении договора аренды земельного участка федеральные органы исполнительной власти предусматривают в таком договоре случаи и периодичность изменения арендной платы за пользование земельным участком, в том числе указывая полную арендную плату за весь период аренды. При этом арендная плата ежегодно, но не ранее чем через год после заключения договора аренды земельного участка, изменяется в одностороннем порядке арендодателем на размер уровня инфляции, установленного в федеральном законе о федеральном бюджете на очередной финансовый год и плановый период, который применяется ежегодно по состоянию на начало очередного финансового года, начиная с года, следующего за годом, в котором заключен указанный договор аренды.»
Внесение в законодательство соответствующих изменений позволило бы избежать проблем в правовом регулировании аренды земельных участков, находящихся в государственной или муниципальной собственности.
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