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ВВЕДЕНИЕ
Актуальность темы. Масштабная земельная реформа, проведенная в современной России после 1993 года, ознаменовала собой процесс прекращения государственной монополии на землю и переход ее в частные руки. За свою историю наша страна прошла непростой путь реформирования земельного права. 

Эти вопросы всегда были темой для острых дискуссий в обществе. Они не потеряли свою актуальность и сегодня. В юридической науке нет однозначного отношения к последней земельной реформе: одни ученые положительно оценивают ее результаты, другие считают их весьма спорными.

Теоретической базой исследования стали научные труды отечественных и зарубежных авторов по гражданскому праву.

Нормативно-правовой базой исследования стали законы и нормативные акты РФ.

Предмет исследования – приватизация. Объект исследования – земельные участки.

Цель данной работы – изучить приватизацию земельных участков. Исходя из поставленной цели можно выделить следующие задачи:

1. Определить сущность понятия приватизации

2. Рассмотреть нормативно-правовое регулирование приватизации земельных участков

3. Охарактеризовать основные принципы приватизации земельных участков

4. Выявить проблемы приватизации земельных участков

При написании данной работы использовались методы научного анализа и сравнения.

Данная работа состоит из введения, основной части, заключения и списка использованных источников.

Органы предварительного следствия в системе МВД России осуществляют предварительное следствие в среднем по 90% преступлений, по которым производство предварительного следствия обязательно.

Таким образом, расследование уголовных дел в системе МВД имеет важное значение.
1 Теоретический аспект приватизации земельных участков
1.1
Сущность понятия приватизации 
Приватизация – это передача собственности государства частным лицам, как физическим, так и юридическим, и становление на ее основе частной или же смешанной реформ существующей собственности после осуществления правительством программ преобразований социально-экономического характера. 

Другими словами, это изменение основных отношений – отношений собственности, которые представляют собой фундамент социально-экономической системы. В результате, экономические отношения другого типа уходят на второй план, а их изменение зависит от изменений отношений владения. 

Приватизация является особой системой экономических отношений, которые возникают при изменении формы собственности на производственные средства: с государственной на частную.  

Приватизация несет в себе взаимосвязанные приоритеты, отражающие сочетающиеся интересы трудовых коллективов, органов государственной власти и населения в целом при процессе масштабных изменений. Приватизационный процесс рассматривается как важнейшее средство при переходе от командной экономики к рыночной . 

В процессе оценки приватизации основным должен быть не экономический эффект, достигаемый в результате изменения форм собственности, а эффект социальный, т.е. не просто приватизационное воздействие на основание наиболее эффективной системы хозяйствования, а его воздействие на уровень жизни населения, на все социальные проблемы.

Социально-экономический эффект приватизации определяется при помощи подхода к изучению взаимосвязи процессов приватизации и процессов становления и функционирования экономики рыночного типа не в общем виде, а в частном. Например, в рамках отдельной страны. Все реформы, проводимые в Восточной Европе, основывались на приватизации. Во многих странах намечались общие тенденции к росту и укреплению своих позиций частным сектором. 

Цель приватизации во многих развитых странах состоит в уменьшении государственного влияния на процессы хозяйствования и создании благоприятных условий для развития частного предпринимательства. С другой стороны, приватизация – это результат отсутствия эффектов национализации, периодически проводившейся в отдельных странах. 

Развивающиеся страны приходят к приватизации в тяжелых экономических условиях, они характеризуются, прежде всего, большим внешним долгом и возможностями получения новых внешних кредитов, без которых подобные страны не смогут полноценно функционировать и осуществлять развитие. 

Последствия от приватизации в большинстве случаев являются отрицательными, что отражается на благосостоянии населения и социальной справедливости. 

Таким образом, в результате неоправданно обогащается незначительная часть общества и обнищает большинство населения. Однако, если рассматривать приватизацию с позиции продолжительного и очень сложного процесса изменения, который занимает большой временной период, то, возможно, конечная цель будет заключаться в создании эффективной экономической системы. 

Исторически известно, что системы, основанные на частной собственности, успешно и быстро развиваются, в отличие от систем, основой которых является государственная собственность. Именно поэтому страны с переходной экономикой особое внимание уделяют приватизации и придают ей первостепенное значение. 

К непосредственным целям процесса приватизации относятся: Создание слоя небольших и средних собственников; Уменьшение доли имущества, которое находится в собственности государства и муниципалитетов; Осуществление перераспределения экономических основ власти. При этом выделяют и другие цели, такие как: осуществление социальной справедливости; увеличение экономического эффекта от производства; преумножение государственного бюджета.

Целью процесса перехода от государственной к частной собственности как ключевого элемента реформ при переходной экономике является создание фундаментальных условий для беспрепятственного функционирования новой рыночной системы. Объективные причины осуществления процесса приватизации имеют как макроэкономическую, так и микроэкономическую направленность. 

Постоянная необходимость согласования вне рынка деятельности производства государственных предприятий при административно-командной экономике обуславливает высокие планово-координационные расходы. 

При рыночном механизме подобное согласование осуществляется с меньшей величиной издержек. Таким образом, приватизационные процессы объясняются и стремлением производства к уменьшению величины издержек.

Основной проблемой преобладания государственной собственности является отсутствие эффективного руководителя, который заинтересован в рациональном использовании и преумножении капитала. При частной собственности владелец заинтересован в повышении ее эффективности, поскольку получает доход от максимизации прибыли. 

Для государственной собственности характерен ослабленный личный интерес при ее защите и при повышении производственной эффективности. В связи с этим, проведение реформ экономической системы при условии преобладания государственной собственности не дает ожидаемых экономических и социальных результатов.  

Государственная собственность отличается эффективностью в естественных монополиях и инфраструктуре. Другие сферы материального производства, находящиеся в собственности государства, не могут противостоять частному капиталу в конкурентной борьбе. Именно поэтому приватизация необходима на определенном этапе развития общества.

Экономическая наука занимается изучением хозяйственных систем различных уровней организации. Одним из важнейших предметов изучения является экономика отдельного государства или национальная экономика. Она представляет собой сложную структуру, состоящую из социальных, хозяйственных, организационно – технических, научных, технологических элементов. 

При этом вся система национального хозяйства обладает общим экономическим эффектом, возникающим на основе вышеперечисленных составляющих. Экономический рост сопровождается укреплением национальных рынков, к которым относят, финансовый, товарный, рынок услуг, капитала, труда и так далее.
1.2 Нормативно-правовое регулирование приватизации земельных участков
Старт земельной реформы стал возможным после принятия Конституции России на всенародном референдуме, состоявшемся 12 декабря 1993 года. В основной закон нашего государства вошли положения, напрямую касающиеся земельных отношений. 

Например, статья 9 Конституции РФ определила землю как основу жизни и деятельности народов, проживающих на территории страны. А статья 36 предоставила гражданам и их объединениям право свободно владеть, использовать и распоряжаться земельными участками, если при этом не нарушаются законные интересы других лиц и нормы экологического законодательства [1].

Так собственники, землевладельцы и арендаторы получали возможность самостоятельно возделывать свои участки и реализовывать произведенную на них продукцию. 

Наиболее широкие полномочия появились у собственников земли, они стали обладателями следующих прав: свободно хозяйствовать; использовать общераспространенные полезные ископаемые, имеющиеся на участках; возводить строения и сооружения; проводить оросительные, осушительные и другие мелиоративные работы; участвовать в решении вопросов мелиорации земель; право на возмещение стоимости участка в случае его выкупа для государственных или общественных нужд; отчуждать государству, передавать в аренду, а также приобретать земельные участки; право собственности на посадки сельскохозяйственных культур. 

Указ Президента РФ от 27 октября 1993 года «О регулировании земельных отношений и развитии аграрной реформы в России» утвердил неограниченное право частной собственности на землю физических и юридических лиц. 

Именно в этом документе земля впервые была признана объектом недвижимости, на который распространяются все имущественные права.

Собственники смогли свободно распоряжаться своими участками и совершать с ними различные сделки: дарить, продавать, обменивать, сдавать в залог, завещать, вносить в уставной капитал сельхозпредприятий. Первый этап земельной реформы в России был завершен весной 1994 года. За короткий срок почти все колхозы и совхозы были реорганизованы, а сельскохозяйственные угодья – переданы в собственность граждан.

Второй этап земельной реформы, проведенной в современной России, стартовал с подписанием Указа Президента РФ № 1535 «Об основных положениях государственной программы приватизации государственных и муниципальных предприятий в Российской Федерации после 1 июля $19944 года»19944 года». 

С этого момента в нашей стране начался процесс массовой приватизации земель. Целевая программа «Развитие земельной реформы в Российской Федерации на 1999−2002 годы» была утверждена постановлением Правительства РФ от 26 июня 1999 года. 

В ее задачи входило: повышение эффективности использования земель; увеличение инвестиционного, социального и производительного потенциала различных категорий земель; вовлечение земельных участков в экономический оборот; повышение плодородия почв и охрана земель; приватизация участков гражданами и юридическими лицами; создание системы государственного земельного кадастра, регистрации прав на участки и сделок с ними.

Программа была нацелена на укрепление гарантий конституционных прав граждан на землю, развитие рынка недвижимости, реформирование агропромышленного сектора экономики.

2 января 2000 года был принят федеральный закон «О государственном земельном кадастре». Земельный кадастр был создан для информационного обеспечения, государственного управления земельными ресурсами, надзора за использованием и охраной земель. В Едином государственном реестре земель содержится подробные сведения обо всех земельных участках, находящихся на территории России, независимо от формы собственности.

Принятие Земельного кодекса РФ, состоявшееся в 2001 году, стало еще одной вехой проведенной в нашей стране земельной реформы. Этот документ послужил основой для дальнейшего развития законодательства России в данной сфере общественных правоотношений. 

Действующим Земельным кодексом РФ установлены принципы земельного права, определена новая идеология отношения к земельному участку как к объекту недвижимости. Если ранее было принято, что судьба земельного участка зависит от расположенной на нем недвижимости, то после принятия нового кодекса это правило было отменено. 

Продажа жилых домов, зданий и сооружений теперь возможна только совместно с участками, на которых они находятся. Земля и расположенные на ней строения признаются единым объектом недвижимости. 

Статьи 15−24 Земельного кодекса РФ установили полный перечень титулов землепользования: право собственности; право постоянного (бессрочного) пользования; право пожизненного наследуемого владения; аренда земельного участка; сервитут и срочное безвозмездное пользование земельным участком. Собственниками земли в современной России являются федеральные и региональные органы государственной власти, муниципалитеты, юридические лица и граждане [8, c.18]. 

Причем, право частной собственности на землю доступно не только россиянам, но и иностранцам, и лицам без гражданства. Но есть и ограничения. Люди, не имеющие гражданства РФ, не могут владеть землей, расположенной на приграничных территориях и в специальных зонах, перечень которых установлен федеральным законодательством. 

В целом, Земельный кодекс России впервые за всю историю развития отечественного права закрепил значимость и абсолютный характер земельных отношений. Этот нормативный акт установил необходимость рационального использования и экологической охраны земель, а также защиты прав собственности на данный объект недвижимого имущества. 

Пунктом 1 статьи 39.20 ЗК РФ предоставлено исключительное право на приватизацию территорий собственникам жилых или нежилых построек, находящихся в их пределах. Оно означает возможность приватизации земли только одним лицом.

Данное правило действует и в отношении недостроенных объектов. Поэтому граждане, получившие наделы под строительство жилья, приобретают исключительное право с момента инициирования строительных работ – оформления документации.

Исключительным правом на приватизацию обладают и другие лица: пользующиеся участками на правах пожизненно наследуемой собственности и бессрочного пользования. Наличие такого права не предполагает обязательную бесплатность процедуры.

Земли, не подлежащие бесплатной передаче в собственность, могут выкупаться хозяевами имеющихся на их территориях строений на основе кадастровой стоимости.

От исключительного права следует отличать преимущественное право, регулируемое на уровне регионов и муниципалитетов. Им наделяются отдельные льготные категории местного населения: инвалиды, многодетные семьи и т.п. 

В таком случае приватизация надела третьими лицами допускается при отказе или нарушении условий обладателем преимущественного права.

Садовый участок получить в личную собственность проще всего. Если он выделен в СНТ, следует обратиться с заявлением в районную администрацию. Согласовывать свои планы с правлением или иными участниками товарищества нет необходимости [7, c.156].

С садовым наделом, выделенным индивидуально, процесс еще легче. С заявлением и документом о выделении территории нужно сразу обращаться в Росреестр. С 2015 года действуют новые правила, согласно которым не нужна подготовка кадастрового плана, занимающая огромное количество времени и требующая немалых затрат.

Приватизировать участок можно самостоятельно или через доверенное лицо: юриста частной компании или председателя СНТ. На представителя необходимо оформить доверенность.

Закон о приватизации земельных участков в садоводстве установил двух этапную процедуру. Сначала следует получить согласие собственника участка – муниципального образования. Далее зарегистрировать имущественное право на территорию в Росреестре.

Тем лицам, на которых распространяется закон о дачной амнистии, первый этап проходить не требуется. Они реализуют свое право на основе закона, поэтому не нуждаются в согласовании решения с собственником земли.

Вопросы приватизации участков в сельской местности относятся к компетенции муниципалитетов. Так, сельские советы распоряжаются землями по приказам вышестоящей администрации в соответствии с региональным законодательством.

Передача участков на селе в пользование граждан или юридических лиц осуществляется по договорам купли-продажи или аренды. Выкупать наделы можно только на публичных торгах, проводимых при наличии как минимум двух претендентов на имущество. Такое правило действует в случае публичного заявления о торгах по определенным наделам.

Лицо, имеющее арендный договор, действующий дольше трех лет, имеет право на выкуп территории в приоритетном порядке. Следовательно, оно может купить арендуемый участок без торгов на основании обычной сделки купли-продажи.

До 1 марта 2018 года основные положения о ценах приватизации земель были установлены в 28-й и 36-й статьях ЗК РФ. Федеральный закон о приватизации земельных участков № 171-ФЗ отменил их действие и внес изменения в процедуру, сделав ее бесплатной.

В 2018 году граждане и юридические лица могут получать от государства и муниципалитетов земельные участки в свою собственность безвозмездно в следующих случаях:

Если гражданин получил землю в безвозмездное пользование в целях ведения фермерского или личного подсобного хозяйства на срок до 6 лет – по истечении пятилетнего периода.

Если земельный участок получен гражданином в безвозмездное пользование для ИЖС или подсобного хозяйства на период до 6 лет – по истечении 5 лет.

Гражданам, имеющим трех и более детей. Такое получение земли возможно однократно.

Иным категориям населения, имеющего права на получение земель по федеральному законодательству.

Таким образом, многообразие оснований возникновения земельных правоотношений обусловлено широким кругом субъектов и объектов отношений по поводу земли, существованием различных форм собственности на землю. Все земельные правоотношения возникают на основании юридических фактов.
2 Практический аспект приватизации земельных участков

2.1 Основные принципы приватизации земельных участков
В процессе приватизации происходит переход собственности в частные руки, в собственность. 

Приватизация земельного участка – потенциальная возможность приобретения в собственность земли, которая ранее принадлежала органам местного самоуправления или государству. Законодательство РФ предусматривает несколько категорий земель в зависимости от их назначения использования. 

В зависимости от того, к какой группе отнесен земельный участок, вытекает два вида возможной приватизации:  

-
Платная 

-
Бесплатная 

Передаваться в собственность могут как целые земельные участки, так и их части. Земельный участок может быть передан в единоличную (один полноправный собственник), долевую (несколько собственников с равными правами на доли земли) или совместную (такого рода собственность обычно применима супругами, которые ведут фермерское хозяйство) собственность. Приватизировать земельный участок вовсе не дешевый процесс. Времени на процедуру также нужно немало.  

Даже в ходе бесплатной приватизации некоторые затраты все же присутствуют. Возникает вопрос – а зачем вообще нужна приватизация? Например, земля приобреталась на правах наследуемого участка с пожизненным владением. Такое право налагает некоторые ограничения в действиях с землей. 

Если на такого рода участке построили дом и приватизировали его, то земельный участок тоже подлежит приватизации. Иначе, например, продать дом будет невозможно. Бесплатная приватизация касается земельных угодий, которые были даны собственникам государством до 2001 года. Также бесплатно приватизировать можно дачные угодья.

Для прохождения процедуры приватизации потребуется полный пакет документов. 

К ним относятся: 

-
Заявление на передачу в собственность участка, который принадлежит ОМСУ или государству 

-
Паспорт заявителя или иной документ, удостоверяющий личность 

-
Доверенность, если заявление подает не лично заявитель, а его представитель 

-
Документы, подтверждающие права заявителя на конкретную землю 

-
Паспорт земельного участка 

-
Выписка из кадастровой палаты об объектах, находящихся на земельном участке 

-
Копия трудовой книжки заявителя, заявление о приеме на работу (для тех заявителей, чье основное место работы – муниципальное образование по специальности, указанной в законе субъекта РФ) 

-
Документы, подтверждающие условия выделения участка гражданам, которые имеют троих и более детей. 

Важно отметить, что сведения и выписки из кадастровой палаты или ЕГРП можно не предоставлять, поскольку компетентный орган, в котором будет рассматриваться заявление сам может в случае необходимости сделать нужные запросы.  

Самостоятельный сбор всех документов поможет только тогда, если приватизацию нужно провести максимально быстро по времени. В зависимости от основания обращения. Могут потребоваться и некоторые дополнительный документы. 

Пакет документов можно подать в уполномоченный орган лично или воспользоваться современными электронными услугами, или же вовсе направить почтой. Если у гражданина вовсе нет времени на прохождение всех инстанций, то он может воспользоваться услугами посредника – физическое или юридическое лицо. Которое занимается оформлением необходимых для приватизации документов. Но за посредничество, конечно, придется заплатить.

В процессе приватизации земельного участка проходит несколько этапов. Общие сведения о процедуре закреплены в Земельном Кодексе РФ. Однако, в зависимости от типа земельного участка, предполагается наличие некоторых особенностей проведения процедуры. 

Например, земли, принадлежащие государству или ОМСУ, могут быть приватизированы только платно. Каждый гражданин имеет право на бесплатную приватизацию, если участок находится в постоянном (бессрочном) пользовании. 

Взимание иных комиссий и сборов кроме установленных законодательством, не допускается. Когда разрешен вопрос о плате или ее отсутствии за приватизацию, следует обратиться в уполномоченный орган по процедурам приватизации – это Росреестр. Гражданином подается заявление на приватизацию.  

В заявлении должно быть указано: 

-
Цели использования земли 

-
Предполагаемые размеры участка 

-
Местоположение участка 

-
Запрашиваемое право на земельные угодья 

После подачи заявления необходимо пройти кадастровое оформление земельного участка: происходит межевание территории, присвоение собственного номера участку. На выходе вы получаете индивидуальный земельный участок с паспортом кадастра. Далее необходимо получить одобрение на приватизацию от ОМСУ в форме постановления главы ОМСУ, с которым отправляетесь в Росреестр. 

Там официально будет зарегистрировано право собственности на участок. Через три недели Росреестр выдает гражданину свидетельство, подтверждающее право собственности на земельный участок. Теперь гражданин является полноправным владельцем земельного угодья.

Важно знать, что не любой земельный участок можно оформить в собственность. Земельный Кодекс РФ устанавливает перечень земель, которые невозможно приватизировать. В первую очередь, это земельные участки, изъятые из оборота [7, c.167]. 

К такой категории относятся земли, на которых расположены заповедники и парки, стратегически важные участки, земли, где происходит захоронение военных и иных вредных отходов, другие участки, важные для безопасности государства.  

Невозможно приватизировать и земли, которые ограничены в обороте. Это особо охраняемые природные зоны, лесной и водный фонд РФ, участки особо важные для транспортных организаций, учреждений связи и т.п. 

Но в случае, если законом РФ предусмотрено право гражданина или юридического лица на приватизацию земель, ограниченных в обороте, отказ не допускается. Например, земельный Кодекс РФ разрешает приватизировать земли, на которых находятся объекты транспорта, энергетики, промышленности и т.д., но с условием ограниченности и ведения особого режима их использования, ведение на них только той деятельности, которая разрешена Законом относительно этой зоны. 

Оформление земельного участка в собственность – не такой сложный процесс, как кажется, на первый взгляд. При желании все можно совершить максимально быстро и эффективно.

Изначально важно знать, что дачная амнистия действует в отношении земель, полученных до 30 октября 2001 года. Если данное условие соблюдено, можно переходить к следующему шагу – изучению правоустанавливающей документации. В ней нужно найти основания предоставления надела. Если отдельной графы не имеется, значит, участок передан на праве собственности.

При наличии указания на передачу участка на праве постоянного пользования или пожизненно наследуемого владения следует переходить к непосредственной приватизации – оформлению земли в частную собственность. 

В случае отсутствия документации на земельный участок, надо получить выписку из хозяйственной книги, выдаваемую местным органом власти. В дальнейшем она станет правоустанавливающим актом. Если никаких сведений не найдется и в книге, участок придется выкупать по рыночной стоимости. 

В соответствии с нормами, указанными в статье 9 Конституции, земли и прочие природные ресурсы должны использоваться и охраняться на территории России как основа жизнедеятельности народов, которые на ней проживают [1]. При этом, как отметил Конституционный суд, земля представляет собой естественное богатство и является всенародной ценностью.

В связи с этим в действующем законодательстве устанавливается приоритет за обеспечением сохранности особо ценных земельных участков и, в частности, это касается территорий, предназначенных для ведения сельскохозяйственной деятельности.

В связи с этим одним из ключевых принципов земельного оборота является сохранение целевого предназначения таких территорий. Особенное внимание в данном случае уделяется сельскохозяйственным угодьям, то есть пастбищам, пашням, сенокосам и прочему.

До 1991 года в законодательстве присутствовала исключительно государственная собственность на земельные участки, когда все территории принадлежали совхозам и колхозам. Процедура приватизации земель началась после принятия Земельного кодекса, в соответствии с которым начали образовываться фермерские хозяйства.

Ключевая проблема, с которой сталкиваются различные сельскохозяйственные предприятия в плане приватизации территорий, заключается в том, что зачастую на это просто нет требуемых денежных средств, а сама по себе процедура приобретения участков в частную собственность является неэффективной. Довольно часто стоимость переоформления права собственности на участок существенно превышает рыночную стоимость земли.

Проект изменений, внесенных в Гражданский кодекс, который рассматривается на сегодняшний день в Государственной думе, предусматривает возможность расширения круга ограниченных имущественных прав на земельные участки.

Альтернативой в данном случае могла бы стать покупка права постоянного землевладения для таких территорий, так как, с одной стороны, это позволит сократить издержки, а с другой – предоставить правоотношениям, связанным с эксплуатацией территорий, стабильный характер. В связи с этим с позиции действующего законодателя вполне логично было бы продлить срок, предусмотренный для переоформления [8, c.145].

Если территория, предназначенная для ведения сельскохозяйственной деятельности, будет переведена в какую-либо другую категорию вопреки действующему законодательству, лицо, которое получил такой участок, должно будет полностью компенсировать убытки, связанные с отменой подобного решения.

ЗАКЛЮЧЕНИЕ
Исходя из проведенного исследования можно сделать следующие выводы:

Основные цели приватизации: массивная денационализации экономики, перераспределение прав собственности на средства производства и укрепление права частников на товары, создание слоя частных собственников, создание конкурентной среды и обеспечение демонополизации хозяйства; диверсификация инвестиционной базы российских предприятий и обеспечение поступления в российскую экономику зарубежных капиталовложений. Признавалось, что госпредприятиям и банкам нужен «эффективный собственник».

Земельным законодательством четко определено, кто имеет право на приватизацию, порядок ее проведения, возможные ограничения, основания для отказа. Со всеми тонкостями стоит ознакомиться заранее, взвесив имеющиеся возможности и сложности.

Приватизация земель открывает перед собственниками преимущество полного распоряжения участками. Одновременно, она влечет и появление определенных обязательств. И в отдельных случаях осуществляется достаточно затруднительно.

Данный процесс представляет собой переход на безвозмездной основе участка земли в собственность частного лица. Он регулируется различными актами и законами, причем не только федеральными, но и даже региональными и локальными, поэтому о нюансах приватизации необходимо узнавать в администрации конкретного региона.

Таким образом, приватизация является доступным и простым процессом для российских граждан и компаний. При этом не все участки могут передаваться в частные руки.
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