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В статье рассматриваются вопросы передачи земельных участков в рамках договорных отношений через 
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складывается ситуация во внедоговорных отношени-
ях, которые в практике имеют широкое распростра-
нение [2]. Примером таких отношений может быть 
использование части земель общего пользования в на-
селенных пунктах (площади, улицы, проезды, автодо-
роги, набережные, скверы и др.) в целях индивидуаль-
ного жилого строительства в предпринимательских и 
коммерческих целях путем их застройки. Во многих 
городах проводимые переводы жилых помещений в 
нежилые в многоквартирных жилых домах не толь-
ко негативно отражаются на их экстерьере, но и по-
рождают изъятие части земель общего пользования, 
состоящих в муниципальной собственности, право-
обладателями помещений под размещение лестниц, 
парковок и т.п. Достаточно пройти по любому город-
скому поселению, чтобы убедиться, что таким обра-
зом «используются» гектары земельных площадей. 
Такая деятельность в основном порождает проблему 
«выпадающих доходов», потому что она проводится в 
нарушение порядка, установленного градостроитель-
ным и земельным законодательством.

К этому надо добавить, что юридический режим 
таких земельных участков, как правило, не опреде-
ляется договорами аренды, что усугубляет пробле-
му «выпадающих доходов» вследствие неполучения 
арендных платежей, она не решается длительное вре-

Условное понятие «выпадающие доходы», ши-
роко используемое в управленческой практике, оз-
начает то, что в юриспруденции принято именовать 
«упущенная выгода», т.е. доходы, которые могли бы 
быть получены при соблюдении участниками право-
отношений действующего законодательства. Обычно 
«выпадающие доходы» возникают в коммунальной 
сфере с характерными для нее неплатежами за предо-
ставленные услуги, либо задержками платежей.

С введением земельных участков как недвижи-
мости в гражданский оборот, коммерциализации зе-
мельных отношений обусловили появление проблемы 
неплатежей, т.е. «выпадающих доходов» и в системе 
отношений использования земель, которые служат 
пространственной основой для хозяйственной и иной 
экономически привлекательной деятельности (земель 
населенных пунктов, промышленности, энергетики, 
транспорт, связи и т.п.). Разработка этой проблемы в 
юридической науке совершенно логично осуществля-
ется правоведами в контексте имущественной ответ-
ственности за нарушение договорных обязательств 
или за причинение имущественного внедоговорного 
вреда (реального ущерба и упущенной выгоды) [1].

В системе договорных земельных отношений 
стороны сами устанавливают пределы возможной 
имущественной ответственности. Намного сложнее ©
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мя, что не только негативно сказывается на местном 
бюджете, но снижает уровень доверия граждан к орга-
нам публичной власти.

В судебной практике известен случай обращения 
гражданина в суд из-за нарушения его прав на исполь-
зование земель общего назначения в поселении из-за 
произвольного использования застройщиками этих 
земель. Суд, взвесив все материалы дела, принял ре-
шение в интересах гражданина, указав органу местно-
го самоуправления, что низкий уровень администри-
рования муниципального органа создал условия для 
нарушения прав граждан на равное и беспрепятствен-
ное использование земель общего назначения, на бла-
гоприятную окружающую среду [3].

Такое администрирование приводит не только к 
снижению доходов местного бюджета. Оно способ-
ствует незаконному, неосновательному обогащению 
субъектов хозяйственной и иной деятельности, т.е. 
порождает проблему не только юридико-имуществен-
ную, но и политическую, ибо, таким образом разру-
шаются основы муниципалитета как самоуправляю-
щейся общины.

Такая ситуация может быть разрешена на основе 
использования 2 средств: 1.Организационно-право-
вых (управленческих); 2. Правовых (судебных).

В юридической литературе справедливо от-
мечается, что необходимо повышение эффективно-
сти администрирования в условиях, когда развитие 
земельного рынка требует обеспечения со стороны 
государства и судебной власти надлежащей защиты 
прав на земельные участки, правовых гарантий для 
осуществления сделок с ними, поступления регуляр-
ных платежей за земли в бюджеты [4]. Этому может 
способствовать государственный земельный надзор и 
муниципальный земельный контроль, в рамках кото-
рых инспекторы используют средства оперативного 
воздействия на факты нерационального и незаконного 
использования земельных участков, уклонения от обя-
зательных земельных платежей.

Основной задачей земельного надзора и кон-
троля является предупреждение нарушений земель-
ного законодательства. Для этого применяются такие 
властные средства реагирования, как требование и 
предписание. Эти акты порождают императивные 
отношения между представителем органа публичной 
власти и землепользователем, но было бы ошибоч-
но считать, что они непременно должны проводить 
к юридической ответственности последнего. При-
нуждение, выраженное в этих актах по отношению к 
землепользователю, ориентирует его на совершение 
определенных действий. И только в том случае, если 
в действиях (бездействии) усматриваются признаки 
правонарушения, встает вопрос о применении мер 
юридической ответственности. В юридической ли-

тературе проблема квалификации деяний получила 
детальную разработку [5]. Знания и навыки их при-
менения в практике позволяют инспекторам не допу-
скать случаев «объективного вменения вины» и тем 
самым утверждать законность при осуществлении 
контроля (надзора), способствовать нормальному 
функционированию земельно-имущественных отно-
шений.

В новейшей юридической литературе право-
веды обращают внимание на более широкое при-
менение в практике ст. 56 Земельного кодекса РФ 
«Ограничение прав на землю» [6], которые могут 
рассматриваться в качестве эффективной организа-
ционно-правовые меры по устранению «выпадаю-
щих доходов» в отношениях по использованию му-
ниципальных и неразграниченных земель. Разделяем 
мнение авторов с оговоркой о том, что ограничения 
прав, как и сервитуты, могут вводиться в публич-
но-правовую сферу весьма осмотрительно с тем, 
чтобы не ограничивать свободу хозяйственной или 
иной деятельности до степени утраты к ней интереса 
субъектов.

Применение организационно-правовых мер 
предполагает и использование мер судебной защиты в 
связи с неосновательным обогащением при использо-
вании земельного участка.

Вопросы взыскания платы в таких случаях ре-
шаются непросто, особенно, если они усугубляются 
требованиями о взыскании процентов за пользование 
чужими денежными средствами по ст. 395 Граждан-
ского кодекса РФ.

Судебная практика по делам подобного рода 
разноречивая, что, как представляется, обусловлено 
невыполнением истцами требований ст. 607 Граж-
данского кодекса РФ о необходимости установления 
признаков определенного имущества при заключе-
нии договоров аренды [7].

Юридическая характеристика сдаваемого в 
аренду имущества (земельного участка) должна быть 
детально определена, имея в виду указание всех его 
признаков по кадастровому паспорту, особенно воз-
можных ограничений и обременений, а также пра-
вильный расчет арендной платы и указание на по-
рядок ее перечисления арендодателю. На последнее 
существенное условие необходимо обратить осо-
бое внимание, т.к. в субъектах РФ методика расчета 
арендной платы, порядок ее перечисления может от-
личаться. Это вполне законно, ибо по ст. 1 Земельно-
го кодекса РФ при установлении правового режима 
земель публичные и иные субъекты, уполномочен-
ные решать вопросы, связанные с правовым режи-
мом, должны учитывать природные, социальные, 
экономические и иные факторы, которые могут вли-
ять на принимаемые решения [8].
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Доступ из справ.-правовой системы «Консультант-
Плюс».
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