
Земельные правоотношения

В 1993 г. гражданину предоставили земельный участок в собственность для ведения садоводства на землях сельскохозяйственного назначения. На кадастровый учет земельный участок поставлен как ранее учтенный. Координаты границ участка не установлены, межевание не проводилось, долгов по налогу за землю не имеется. При этом с 2002 года земельный участок не используется, строительства не ведется (земельный участок свободен от строений и сооружений). 

Вопросы: 1. Возможно ли в данном случае изъятие земельного участка ввиду неиспользования? Опишите процедуру изъятия таких земельных участков с учетом актуального законодательства. 

2. Есть ли состав административного правонарушения данных действий (бездействия)? Ответ обоснуйте.

3. Какие сроки освоения земельного участка данной категории?
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Согласно действующему законодательству Российской Федерации, земельные участки могут быть изъяты в случае их неиспользования по целевому назначению или использования с нарушением требований закона. Рассмотрим основные положения законодательства применительно к данному случаю.

В силу ст. 284 Гражданского кодекса Российской Федерации земельный участок может быть изъят у собственника в случаях, когда участок предназначен для ведения сельского хозяйства либо жилищного или иного строительства и не используется по целевому назначению в течение трех лет, если более длительный срок не установлен законом. В этот период не включается время, необходимое для освоения участка, за исключением случаев, когда земельный участок относится к землям сельскохозяйственного назначения, оборот которых регулируется Федеральным законом от 24 июля 2002 года N 101-ФЗ "Об обороте земель сельскохозяйственного назначения", а также время, в течение которого участок не мог быть использован по целевому назначению из-за стихийных бедствий или ввиду иных обстоятельств, исключающих такое использование.
С 1 сентября 2025 года вступило в силу Постановление Правительства РФ от 31.05.2025 № 826, которым утвержден перечень признаков неиспользования земельных участков в населенных пунктах, садовых и огородных участков. Документ содержит критерии, которые позволят оценить, используются ли земельные участки в соответствии с целевым назначением или нет.

Перечень разработан в рамках реализации Федерального закона от 08.08.2024 N 307-ФЗ. Он вступил в силу с 1 марта 2025 года и определил 3-летний срок для освоения земельных участков, а также срок, в течение которого необходимо начать их использование.
 Необходимо отметить, что к садовым земельным участкам и огородным земельным участкам независимо от их принадлежности к определенной категории земель применяются предусмотренные Земельным кодексом Российской Федерации положения об освоении земельных участков, расположенных в границах населенных пунктов.
Изъятие земли - очень сложный и длительный процесс, который осуществляется в судебном порядке. Это возможно только в том случае, если собственник, несмотря на поступившие предписания, не устранит нарушение в установленный срок.

Выявлять нарушения, связанные с использованием земельных участков, будет Росреестр и уполномоченные органы местного самоуправления. В рамках контроля (надзора) правообладателям будут направляться предостережения о недопустимости нарушения обязательного требования.

Если на участке много хлама и мусора, инспектор это отмечает и направляет собственнику предостережение о риске возникновения нарушения. В нем рекомендуется очистить участок в течение определенного времени. Если требования не выполняются, будет зафиксировано нарушение.

В случае выявления нарушения собственнику выдается предписание о его устранении, в котором указан срок для принятия мер. Как правило, это полгода. Далее проводится проверка исполнения предписания.

Если вновь будет выявлено, что нарушения не устранены, то возбуждается дело об административном правонарушении и рассматривается вопрос о привлечении собственника к ответственности. Также в адрес нарушителя направляется новое предписание об устранении нарушения.

При назначении административного наказания физическому лицу учитываются характер нарушения, его имущественное положение, а также смягчающие обстоятельства. Собственник сможет представить пояснения о причинах возникновения ситуации. При первом выявлении нарушения штраф не назначается, наказание ограничивается предупреждением.

Если нарушитель и в этот раз ничего не исправил, Росреестр в течение 30 дней с момента истечения срока устранения нарушения уведомляет об этом уполномоченный орган власти или муниципалитет. Они могут обратиться в суд с требованием об изъятии участка и принять решение о его продаже с публичных торгов.

Средства, вырученные от продажи, выплачиваются бывшему собственнику участка за вычетом расходов на подготовку и проведение публичных торгов.

Однако, часто в практике встречаются ситуации, когда права на земельные участки не зарегистрированы в Едином государственном реестре недвижимости.
Ранее возникшие права на объекты недвижимости – это права, которые возникли и правоустанавливающие документы на них оформлены до дня вступления в силу Федерального закона № 122-ФЗ (до 31.01.1998).

Право собственности, возникшее до указанной даты, считается юридически действительным и при отсутствии его государственной регистрации в Едином государственном реестре недвижимости (ЕГРН).  Регистрация ранее возникшего права в ЕГРН проводится по желанию собственников недвижимости.

Однако, для того, чтобы стать полноправным правообладателем имущества, в том числе, беспрепятственно совершать любые сделки (продавать, дарить, обменивать, передавать в аренду, в залог и т. д.), получать компенсационные выплаты в случае утраты объектов недвижимости необходимо зарегистрировать ранее возникшее право собственности в Едином государственном реестре недвижимости.

Отмечу, что в силу ст. 69.1 Закона о недвижимости органы местного самоуправления проводят на территориях соответствующих муниципальных образований мероприятия по выявлению правообладателей объектов недвижимости, которые в соответствии со статьей 69 настоящего Федерального закона считаются ранее учтенными объектами недвижимости, и мероприятия по обеспечению внесения в Единый государственный реестр недвижимости сведений о правообладателях ранее учтенных объектов недвижимости.
В случае, если сведения о правообладателях таких земельных участков отсутствуют в Едином государственном реестре недвижимости, то согласно п. 3 ст. 70 Закона о недвижимости орган регистрации прав в соответствии с установленными правилами ведения Единого государственного реестра недвижимости снимает с государственного кадастрового учета земельный участок, учтенный в установленном законодательством Российской Федерации порядке до 1 марта 2008 года.
Таким образом, исходя из изложенных норм, земля, предназначенная для ведения садоводства, подлежит изъятию, если она фактически не используется в течение длительного периода.
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Частью 3 ст. 8.8 Кодекса Российской Федерации об административных правонарушениях предусмотрена административная ответственность за неиспользование земельного участка, предназначенного для жилищного или иного строительства, садоводства, огородничества, в указанных целях в случае, если обязанность по использованию такого земельного участка в течение установленного срока предусмотрена федеральным законом. 

С 01.03.2025 Земельный кодекс Российской Федерации дополнен статьей 85.1, которая устанавливает срок, в течение которого правообладатель земельного 

участка из состава земель населенных пунктов обязан приступить                                  к использованию земельного участка в соответствии с установленным целевым назначением и разрешенным использованием, определяет понятие и срок освоения такого земельного участка.

Правообладатель земельного участка из состава земель населенных пунктов приступает к использованию этого земельного участка в соответствии с его целевым назначением и разрешенным использованием со дня приобретения прав на него, а в случае, если требуется освоение этого земельного участка, не позднее 

трех лет с указанной даты, за исключением случая, когда срок освоения установлен проектом рекультивации земель (п. 4 ст. 85.1 Земельного кодекса Российской Федерации).


При этом, как отмечалось ранее в силу ч. 5 ст. 23 Федерального закона "О ведении гражданами садоводства и огородничества для собственных нужд и о внесении изменений в отдельные законодательные акты Российской Федерации" от 29.07.2017 N 217-ФЗ к садовым земельным участкам и огородным земельным участкам независимо от их принадлежности к определенной категории земель применяются предусмотренные Земельным кодексом Российской Федерации положения об освоении земельных участков, расположенных в границах населенных пунктов. 

Однако важно отметить, что применение административной ответственности возможно лишь тогда, когда факт неиспользования установлен официально, и собственник получил соответствующее предупреждение, игнорируя которое продолжил нарушать требования закона.

Таким образом, формально отсутствие активности на участке может являться основанием для привлечения собственника к административной ответственности, если соблюдены условия выявления и фиксации нарушений.
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В соответствии со ст. 4 Гражданского кодекса Российской Федерации акты гражданского законодательства не имеют обратной силы и применяются к отношениям, возникшим после введения их в действие.

Если право на садовый земельный участок возникло до 01.03.2025, то обязанность приступить к использованию земельного участка в соответствии с его целевым назначением и разрешенным использованием возникает у правообладателя с 01.03.2025 в течении трех лет, а в случае, если право на садовый земельный участок возникло после 01.03.2025, то трехлетний срок будет исчисляться с даты возникновения права.

Таким образом, если земельный участок нужно подготовить к использованию (провести мероприятия по освоению), то нарушение в связи с захламлением земельного участка либо его зарастанием может быть выявлено не ранее чем через 3 года после оформления прав на него. Если участок приобретен до 01.03.2025, то с 01.03.2028.

Исходя из приведенного анализа, существует вероятность изъятия земельного участка ввиду неиспользования по целевому назначению. Изъятие осуществляется органами власти через судебную процедуру. Административная ответственность также возможна, если будут зафиксированы факты неправомерного поведения.

