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Авторское выполнение научных работ любой сложности – грамотно и в срок

2.2. Аренда земельных участков 

Важнейшим источником правового регулирования арендных отношений наряду с земельным законодательством составляют нормы гражданского права и прежде всего нормы Гражданского кодекса, главным образом регулирующие обязательственные отношения. 

Исходя из положений ст. 606 ГК договор аренды - консенсуальный, взаимный и возмездный. Он является одним из видов договоров по передаче имущества в пользование. По договору аренды арендодатель обязан предоставить арендатору имущество за плату, во временное владение и пользование или во временное пользование, а арендатор при прекращении аренды - вернуть арендодателю арендованный участок. 

Таким образом, аренда - это срочное, возмездное пользование, предусматривающее возврат арендованного имущества. Последнее положение предусмотрено в ст. 622 ГК, что отражает признак объекта договора аренды - его непотребляемость. 

При передаче земельного участка в аренду у собственника остается право распоряжения имуществом. Арендатор приобретает право владения и пользования им при соблюдении требований, установленных законодательством и договором аренды. Что касается иных нормативных источников, регулирующих отдельные договоры аренды в этой области, то их представляют изданные для отдельных категорий арендных отношений примерные либо типовые формы аренды. 

Содержание договора аренды земельного участка. Арендные отношения по поводу конкретного земельного участка оформляются договором между арендатором и арендодателем. Договором аренды земельного участка признается гражданско-правовой договор, в силу которого арендодатель обязуется предоставить арендатору определенный земельный участок за плату во временное владение и пользование или во временное пользование (ст. 606 ГК), а арендатор обязан уплачивать за это арендодателю арендную плату, установленную договором (ст. 614 ГК). Арендатор как пользователь приобретает по закону и в соответствии с договором аренды право собственности на плоды, продукцию и доходы, полученные им в результате использования земли (ст. 606 ГК). За арендодателем остается право получения арендной платы и распоряжения земельным участком при соблюдении законных прав арендатора. 

Договор аренды земельного участка рассматривается как комплексный правовой институт, позволяющий рассматривать его в качестве самостоятельного договора, применяемого в сфере земельных правоотношений . 

Субъекты договора аренды земельного участка. В соответствии со ст. 22 ЗК на условиях аренды земельные участки предоставляются гражданам Российской Федерации, иностранным гражданам, лицам без гражданства, юридическим лицам, являющимся таковыми по основаниям, предусмотренным гражданским законодательством Российской Федерации. К ним относятся также международные объединения и организации с участием российских и иностранных юридических лиц, международные организации, иностранные государства, иностранные юридические лица, а в случаях, установленных законодательством республик, входящих в состав Российской Федерации, иные организации. 

Арендодателем по действующему земельному законодательству может быть только собственник (п. 2 ст. 22 ЗК) или лицо, которое его представляет. Отсюда следует, что нормы ГК и иных нормативных правовых актов, принятых до введения в действие ЗК, о праве владельцев и землепользователей сдавать земельные участки в аренду не должны применяться. 

Пример из судебной практики: постановлением Главы администрации Нагайбакского муниципального района № 132 от 05.04.2006г. главе крестьянского фермерского хозяйства Жумабаеву Т.К. передан в аренду земельный участок из земель сельскохозяйственного назначения районного фонда перераспределения на территории Фершампенуазского сельского поселения площадью 50,0 га., находящийся в 4 км. северо- западнее от п. Курганное Нагайбакского района, сроком на 1 год с 01.03.2006г. по 01.03.2007г. 05.04.2006г. между отделом экономики, управления муниципальным имуществом и земельным отношениям администрации Нагайбакского района и главой крестьянского фермерского хозяйства Жумабаевым Т.К.заключен договор аренды земельного участка № 19 и передаточный акт к договору аренды (л.д. 54-56). 

Предоставленный земельный участок входит в состав земель Нагайбакского муниципального района.В соответствии с п. 2 ст. 12 Закона Челябинской области 28.08.2003г. № 171-ЗО «О земельных отношениях» предметом сделки может быть только земельный участок, прошедший государственный кадастровый учет. Обязанность постановки на государственный кадастровый учет земельных участков, расположенных на территории Российской Федерации, независимо от форм собственности на землю, целевого назначения и разрешенного использования земельных участков установлена ст. 7 Федерального закона № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре». 

На основании п. 1 ст. 9 Федерального закона «Об обороте земель сельскохозяйственного назначения», в аренду могут быть переданы только прошедшие государственный кадастровый учет земельные участки. 

Согласно п.3 ст. 14 Федерального закона от 02.01.2000г. № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре» моментом возникновения и прекращения существования земельного участка как объекта государственного кадастрового учета в существующих границах является дата внесения соответствующей записи в Единый государственный реестр земель. На основании ст. 19 Федерального закона № 28-ФЗ Государственный кадастровый учет земельных участков проводится по месту их нахождения в обязательном порядке на всей территории Российской Федерации по единой методике. Материалами дела подтверждено, что документов о постановке земельного участка на кадастровый учет, расположенного в 4 км. северо-западнее п. Курганное Нагайбакского района в Нагайбакский филиал-отдел ФГУ «Земельная кадастровая палата» не поступало (л.д. 53 сообщение Нагайбакского филиала ФГУ «Земельная кадастровая палата») 

При таких обстоятельствах, суд считает заявленные требования подлежащими удовлетворению; оспариваемый ненормативный акт органа местного самоуправления противоречит закону, нарушает права и интересы муниципального образования Нагайбакского района и в целом Российской Федерации. Суд решил:Заявленные требования удовлетворить. Признать недействительным постановление Главы Нагайбакского муниципального района Челябинской области от 05.04.2006г. № 132 «О предоставлении земельного участка в аренду КФХ», как не соответствующее требованиям Федерального закона от 02.01.2000г. № 28-ФЗ «О государственном земельном кадастре» . 

Договор аренды земельного участка оформляется с соблюдением общих требований, которые гражданское законодательство предъявляет к арендным отношениям, с учетом особенностей, регулируемых действующим земельным законодательством Российской Федерации и муниципальными нормативными актами. 

В числе особых условий в договор обычно вносятся дополнительные обязательства арендатора (в частности, выполнение по техническому заданию Московской службой кадастра недвижимости специальных геодезических работ по выносу границ земельного участка на местности; ограничения в использовании земельного участка и т. д.). 

Предмет договора. К существенным условиям договора аренды закон относит предмет договора. В п. 1 ст. 607 ГК устанавливается, что предметом договора аренды являются вещи. В соответствии со ст. 128 ГК земельные участки, как вещи и имущество относятся к объектам гражданских прав. Статьей 129 ГК они признаются оборотоспособными и могут переходить от одного лица к другому в результате допускаемых законами сделок. 

Статья 35 ЗК устанавливает, что договор аренды земельного участка заключается в недельный срок после представления заявителем кадастровой карты (плана) земельного участка в исполнительный орган государственной власти или орган местного самоуправления. 

Предметом договора аренды может быть только такой земельный участок, в отношении которого достигнуто соглашение по всем его характеристикам и условиям использования. В договоре должны быть указаны данные, позволяющие определенно установить земельный участок, подлежащий передаче . 

Срок договора аренды земельного участка. Срок договора аренды - существенное условие, устанавливаемое по соглашению сторон. Определение сроков аренды в договоре зависит от целей хозяйственного использования арендуемых земель. Общее условие, которое устанавливается ст. 610 ГК, состоит в том, что договор аренды заключается на срок, определенный договором. То есть срок устанавливают стороны, заключающие договор. 

Законом или другими нормативными актами допускается установление договора на определенный или неопределенный срок, воспринимаемый как бессрочный. Также могут быть установлены максимальные сроки договора для отдельных видов аренды земельных участков. 

В соответствии с земельным законодательством основанием прекращения права аренды являются: 

-взаимное волеизъявление сторон; 

-смерть собственника и отсутствие правопреемника; 

-смерть арендатора и отсутствие наследника, желающего воспользоваться преимущественным правом аренды; 

-в случае невыполнения арендатором обязательств, предусмотренных договором аренды, а также в случаях, предусмотренных общими основаниями прекращения прав на землю.

